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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
PREMESSA:

Il G.E., vista P'istanza di vendita depositata nella procedura n. 76/2016 tra Mignini & Petrini S.p.a.

fikce, nomina quale Esperto Stimatore la sottoscritta arch. Mirella Caputo
chiedendole di svolgere delle indagini preliminari e rispondendo ad una serie di quesiti che
verranno riportati in queste pagine.
PRELIMINARMENTE ,
con congruo preavviso alle parti, il giorno 18 Luglio dell’anno 2018 alle ore 10:00, il Custode
Giudiziario I’ Avv. Pace Domenico, insieme al mio collaboratore di studio si sono recati presso
I’immobile pignorato sito in Contrada Carda ¢ distinto al Catasto in F.52 P.lle 82,83,84,85, 87
sub.i, 108, 109, 118, 119, 120, 123, 115 e 122, per procedere al sopralluogo. Arrivati Ii si &
~

REP

NS

rinvenuta la presenza del sig.re Spnbiis

, nipote del debitore, dichiarando che Pesecutato

Pertanto alle ore 10:35, impossibilitati ad accedere ai beni, si chiude il verbale.

Il 26 Luglio 2018, la sottoscritta con il mio collaboratore di studio, Giovanni Caputo e Pavv.

Pace Domenico, ci siamo recati in Atella alla Contrada Carda, per accedere ai beni pignorati ed

effettuare I'accesso ai beni. Presso il compendio abbiamo trovato il sig.re Qs Saltiie:
fratello dell’esecutato nonché detentore dei beni e custode giudiziario nominato dal Tribunale di
Potenza con provvedimento dell’11/06/2015 R.G: 1814/2014, (Vedasi all. Verbale di Accesso
n.2 ). Dopo di ¢io si chiude il verbale alle ore 10:40 ¢ non si prosegue con le operazioni peritali
in atiesa della decisione del Giudice su quanto & emerso.

It giorno 11 Gennaio 2019, avevo inviato una Raccomandata A/R al sig.re KB per
comunicare la data del sopralluogo e avevo, anche, provato a contattarlo telefonicamente, la
raccomandata mi ¢ tornata indietro. (Vedasi raccomandata A/R) 1t giorno 16 Gennaio del 2019
alle ore 10:00, comunque, la sottoscritta, con il collaboratore di studio e I’avv. Pace, si & recata
in Atella alla Contrada Carda per dare inizio alle operazioni peritali. (Vedasi all. Verbale di
Accesso n. 3).

Il sig.re

3iEne ha permesso di ispezionare i seguenti immobili:
F.52 P.lla 82: Capannone ad uso addestramento cavalli attivita agrituristica,

F.52 P.la 84: Capannone ad uso di box mucche.
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Durante la visita sul luogo si ¢ provveduto a rilevare gli immobili ed effettuare fotografie dello
stato dei fuoghi cosi come si presentano.

Alle ore 11:00 il sig.re @ pe ha dichiarato di doversi assentare a causa di un

sopraggiunto ed improrogabile impegno, concordando la data successiva per il proseguo delle
operazioni peritali, in data 26 Gennaio 2019 alle ore 10:00,

Si & chiuso il verbale e si ¢ fatto firmare ai presenti. (Vedasi Verbale di Accesso n.3)

operazioni peritali rilevando gli immobili mancanti e facendo vlteriori fotografie.

Il rilievo degli immobili & stato alquanto duro e difficile in quanto I’area & molto vasta e siamo

stati costretti a tornare diverse volte per le problematiche sopra dette,

PROCEDENDO NEL MERITO su quanto richiesto dal G.E. Dr.ssa DI GENNARO, con i

quesiti, si riporta di seguito:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare fa completezza della documentazione depositata ex
art. 567 ¢.p.c.

In particolare, Iesperto deve precisare in primo luogo:

— Se il creditore procedente abbia optaio per il deposito dei certificati della conservatoria dei
RR.IL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- Se il creditore procedente abbia optaio per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Risposta :
Il creditore procedente ha optato per la certificazione notarile sostitutiva, che risale al 14 Ottobre
2016, la Nota di Trascrizione al 03/06/2016 ¢ il Pignoramento al 20 Maggio 2016.
Pertanto, per integrare la documentazione, la sottoscritta ha chiesto:
1) Al Comune di Atella (vedasi Richiesta Documentazione e all. n.: 5,6,7,8):
o Copia Certificato di stafo civile e residenza di tipo storico (dell’esecutato);

» Copia Certificate di matrimonio(dell 'esecutato);

o Copia di stato di famiglia di tipo storico(dell ‘esecutato).
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2) Al Comune di Atella;

» Copia del Certificato di stato civile ¢ residenza di tipo storico (dF8E¥ e
REdbtEie) (Vedasi all. n.9)

3) AllUfficio Urbanistica (vedasi Richiesia documentazione e all. n.:5 e 10,
AB.CDEFGHIJ)

e [Epoca di realizzazione delPopera;

* Copia Provvedimento autorizzativo ai fini Urbanistici ed Edilizi (PdiC o
Concessione edilizia);

» Copia del progetto approvato al fine di determinare la regolarita del bene sotto il
profilo Edilizio-Urbanistico;

» Eventuali condoni edili se richiesti ed ottenuti;

» Certificato di Destinazione Urbanistica delle particelle n.115 e n.122 del F.52 del
Comune di Atella.

* In caso di impossibilita di ottenere la documentazione richiesta dovra essere
trasmessa apposita dichiarazione del dirigente preposto attestante tale impossibilita,

4) Alla Regione Basilicata (vedasi Richiesta documentazione ¢ all. n.5 e 11,1 2):
* Copia del Decreto di approvazione della “Fattoria Multifunzionale ed Agriturismo”
di Atella denominata CoipHER "”'l‘z‘g‘.&‘iz.f:\ig se finanziata da codesto ente;
+ Copia del quadro economico-finanziario (computi metrici delle singole attivita
presenti nell’iniziativa stessa).

5) Al Catasto Fabbricati (vedasi all. n.: 13,14,15,16):

* Visura storica per immobile del I, 52, P.lle 82, 83,84, 85, 87 sub.t, 108, 109, 118,
119, 120, 123;

* Visura storica per terreni del F.52 , P.lle 115 e 122;
¢ Visura per immobile dei confinanti;
¢ Piante catastali.
6) Alla Conservatoria dei Registri Immobiliari (vedasi all. n.: 17,18,19):
» Ispezione lIpotecaria aggiornata all”attualita;
* Copia dell’atto pubblico del 28/01/2009, Repertotio n.: 84637 (Compravendita),

* Copia dell’aito pubblico del 19/05/1999, Repertorio n.: 33453 (Donazione).
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RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA

Quesito 1: identificare § divitti reali ed i beni oppetto del pionoramento.

Risposta :
La seguente consistenza immobiliare sita in Comune di Atella (Potenza), costituita da fabbricati e
terreni censiti al Catasto del Comune di Atella:

o Catasto Fabbricati F. 52 P.lle: 81-82-83-84-85-108-109-118-119-120-123,

o  Catasto Terreni F. 52 Plle:122,

risultano essere di proprieta piena ed esclusiva del sig.re §

La P.dla 115 del F. 52 (Catasto Terreni) risulta essere di proprieta per 1/3, lo stesso per la Plla 87

(Catasto Fabbricati), in quanto presenti come legittimi titolari al ventennio, i sig.ri $daadhey

Quesite 2;: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione

muateriale di ciascun lotto.

Risposta ;
Trattasi di lotto unico. Sono presenti i seguenti immobili con terreni circostanti, sita in Comune di
Atella in Contrada di Carda :
o N.2case;
* Ristorante pit stanze per ospiti;
« Spogliatoio con servizi;
* Locale trasformazione e vendita prodotti;
e N.3 strufture utilizzate come box cavalli;
s N. I Club House;
s N.2 stalle;
» N.I box in legno;

s N.2 depositi;

e Terreni incolti produttivi.

Firmato Da: CAPUTO MIRELLA Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial#: 778f8056{380d3d10edcBf39cBc83430
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Sono identificati al Catasto Urbano Fabbricati al F,52 P.ile 81, 82, 83, 84, 85, 87, 108, 109, 118,
119, 120, 123, al Catasto Urbano Terreni al F.52 P.lfe 115 ¢ 122. 1] lotto confina a Nord con il

i, a sud con i terreni (Seminativo 3)

g, ad ovest con i terreni (Seminativo 3)

Le P.le 81, 82, 83, 85, 87, 108, 120 andrebbero ri-accatastate perché hanno delle difformita. Vi ¢
un box in legno ¢ una teftoia che non sono accatastate, la stalla che sta all’ingresso ha il tetto in
amianto e va messo in sicurezza, inoltre le P.{le 81, 87 ¢ 127 non hanno Pattestato di prestazione
energetica, pertanto, & necessario produrio ed acquisirlo, il suo costo in base alle quote di mercato &
sut € 500 circa,

Gli Immobili, per identificarli nella planimetria, gli ho dato una lettera indicativa. Pertanto, riporto

di seguito la planimetria defl’agriturismo:

Planimetria

Firmato Ga: CAPUTO MIRELLA Emesse Da: ARUBAPEC PER REGIGNE BASILICATA CA 1 Seriali: 778805613800¢3d10edcBi98cEc83430
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F.62 P.109-
108-118.
119120~
123-82-83-
84-85-81-87-
116122

Gt AR g

[t

€

Appena si arriva all’agriturismo si vede sulla sinistra una villetta di colore
arancione (fmmobile M - F.52 P.lla 123) cosi caratterizzata: portico, piano terra e sottotetto.
Infernamente si sviluppa con un soggiorno/cucina, da una porta di fronte I’ingresso si accede ad un
corridoio che porta in 2 stanze da letto e 2 bagni abbastanza rifiniti e in buono stato, in fondo al
corridoio si trova il vano scala (senza la scala a chiocciola presente in mappa) ¢ un
ripostiglio/garage grande, in buono stato. La villetta ha una superficic lorda di circa 178 mq, il
porticato di circa 40 mq, questo al piano terra, mentre al piano sottotetto la superficie forda & di
circa 108 mq ¢ la superficie dei balconi & di circa 14 mgq.

Proseguendo esternamente poco pidl avanti della villetta ¢’¢ un capannone ad uso addestramento
cavalli con tetto in efernit da sanare.(Jmmobile A — F.52 P.lla 82). Il capannone si sviluppa per
circa378 mq e rispetto alla planimetria catastale ha una variazione interna, ossia ¢’¢ ’aggiunta di
due muri all’ingresso del capannone che creano un locale ad uso deposito.

Proseguendo troviamo un’abitazione a due livelli di colore giallo con il corpo scala esterno.

{Immobile B— F.52 P.ila 1) Al piano terra ¢’¢& ufficio del sig.re@ P ¢ n.4 stanze

per gli ospiti dell’agriturismo. Le stanzette sono piccole, hanno un letto matrimoniale € un bagno, il
minimo indispensabile. Al primo piano ¢’¢ P abitazione del sig.re di cui sopra. L’appartamento & in

ottimo stato ben tenuto e rifinito, consta di una cucina, un soggiorno con camino, tre stanze da letto,

un bagno e un ripostiglio. La casa ha una superficie di circa 143 mq al piano primo, i balconi di

Firmato Da: CAPUTO MIRELLA Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serialf: 778f8056f380d3d102dcB128¢8¢23430
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circa 22 mq, al piano terra si sviluppa per circa 147 mq. 1 due piani presentano delle variazioni per
quanto riguarda la divisione interna dei locali rispetto alla planimetria catastale. (Vedasi all.
Planimetrie Catastali )
Di fronte all’abitazione c’¢ il ristorante al piano terra, le camere al piano superiore. (Immobile C+N
~F.52 P.lla 87) 1l ristorante ¢ accogliente, una parte & in muratura con copertura in travi di legno,
attaccato al ristorante ¢’¢ una vetrata con portico chiuso utilizzata come zona relax, questa ¢ la parte
aggiunta. Le cucine dictro sembrano in stato di abbandono, sono composte da due corridoi che
confluiscono in una stanza grande dove ci sono i fornelli e un tavolo da lavoro. Le camere al piano
di sopra sono piccole ma accoglienti e tenute bene e constano di n.1 letto matrimoniale pit un
fettino ¢ un bagno. Sono un po’ pitt grandi delle stanze dell’ mmobile B, pit luminose e meglio
conservate ¢ si accede da una scala laterale alla ristorazione. Esternamente ¢’& un’area giochi per
bambini. La superficie coperta delle stanze dell’agriturismo & circa 58 mq, la scala esterna circa
32mq, il ristorante con sala colazione ¢ zona relax & di circa 124 mq.
Accanto al ristorante, dal lato delfa cucina, ¢’¢ un immobile di piceole dimensioni indicato in
planimetria con la lettera P ¢ funge da deposito. (Immobile P — F.52 P.lla 120). Come si pud vedere
sia in planimetria che dalle foto ha una tettoia che fungeva da porticato ed & stata chiusa, il tutto
misura 31 mq circa. Sulla planimetria catastale risulta il portico aperto e non chiuso come & nella
realta. Questo portico non risulta accatastato ma & regolare ai fini delia concessione edilizia.
Proscguendo nella proprieta sulla destra si incontra un locale adibito a “Spogliatoio e Servizi”, &
una struttura in cemento € accanto vi ¢ una struttura semi-movibile in legno. (Jmmobile D — F. 52
P.ila 108). Lo spogliatoio ha una forma rettangolare, lo si riconosce ;;erché ’intonaco esterno é
arancione, ha una superficie di circa 58 mq. Internamente si accede da una porta principale che si
trova sul lato lungo dello stabile, di fronte appena si entra ¢’ un deposito, sulla destra i bagni e
sulla sinistra gli spogliatoi con doccia. Rispetto alla planimetria catastale ¢’é una piccola variazione
interna, nella zona spogliatoio sono stati inseriti dei box doccia. (Vedasi all. Planimetrie Catastali ).
H tocale non si presenta in buono stato in quanto sembra non utilizzato.
Di seguito, a fianco degli spogliatoi, troviamo un prefabbricato in legno (non accatastato) di mq 28
circa, di forma rettangolare, chiuso e apparentemente non utilizzato. (Immobile O - Nown
Accatastato)
Proseguendo troviamo un’altra struttura adibita a trasformazione e vendita prodotti (Immobile E —
F.52 P.lfa 83); esternamente & in cemento armato con tetto spiovente e si trova di seguito alla
struttura prefabbricato in legno. Ha una superficie di circa 69 mgq e internamente & composta da tre

stanze ed un locale bagno. Le tre stanze hanno tre funzioni diverse: stanza conservazione, stanza
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trasformazione ¢ stanza vendita. 1.”ingresso alla struitura & dalla stanza vendita e trasformazione, le
tre stanze sono comunicanti tra di loro e la struttura ¢ di un piano solo. Catastalmente varia di poco,
in quanto hanno modificato internamente I’accesso alle stanze. (Vedasi all. Planimetrie Catastali).
Di fronte a queste strutture ¢’¢ un tondo per cavalli e un recinto cavalli con gradinata in legno.
Proseguendo sulla strada non asfaltata, sulla destra ¢’& una teffoia movibile ¢ sotto & raccolto del
fieno. Questa tettoia risulta essere ubicata per 1/2 sulla particella 117 e per 1/2 sul tratturo pubblico
(vedasi ortofoio Planimetrie Catastali). Si presenta senza volumetria, ossia aperta su quattro lati, ha
n.6 pilastri in c.a. e le sue dimensioni sono 7,50 per 11,00 m circa. In ultimo, non & accatastata.

A fianco della tettoia ¢’& una stalla (Immobile I — F.52 P.lla 84), in disuso, vuota, senza bestiame, ¢
una struttura a forma di un rettangolo, internamente ¢& divisa in due parti da dei pilastri, al suo
interno contiene uno spogliatoio, un bagno un’area per la mungitura. La struttura ¢ in stato di semi-
abbandono perché non viene utilizzata. La sua superficie ¢ di circa 813 mq.

Accanto alla stalla ¢’& una concimaia.

Di fronte alla stalla ci sono i box cavalli, per comodita Ii ho divisi in F1, F2, F3, (vedasi

planimeltria). (F.52 P.lla 85) I'] ¢ caratterizzato da n.7 box con un porticato sorretto da pilastrini. In

quasi tutti i box ci sono i cavalli. L immobile £, in pit, ha una sala club-house con deposito;
questa rispetto alla planimetria catastale ha subito un ampliamento, caratterizzata da una tettoia
chiusa in legno con finestre. ]l tutto occupa una superficie lorda di 91 mq circa, il portico 50mq
circa (vedasi planimetrie).

L’immobile 2 (F.52 P.lla 109) box cavalli, ¢ composto da n.6 box pit una selleria, ha un porticato

esterno sorretto da n.6 pilastrini, ha una superficie di circa 88 mq e il portico di circa 59 mq, ¢
collocato ad angolo retto con 'immobile F1(vedasi foto e planimetria).

L’immobile F3(F.52 P.lla 118) box cavalli, & accanto al precedente in fondo alla proprietd, ha n.6
box cavalli pit una selleria, un portico sorretto da n.6 pilastrini. Gli immobili 2 ed 3 sono molio
simili per dimensione e composizione. La superficie & di 88 mq circa ed il portico & di mq 57 circa.
In ultimo, abbiamo P'immobile Q (F.52 P.lla 119) che & un deposito, di forma rettangolare € misura

circa 15 mq.
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F.52 Plla 123 Immobile M

LSTERNO

ARUBAFEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Seriali: 778/B0561330d3¢ 10edcbE0:8083430

SOGGIORNO

11

«
&}
o
o
@
@
E
w
3
w
x
=
o
-
2
[N
<€
[&]
0]
[a]
2
[
E
ey
L




O
N
<
N
—
b
o
S
e
o
Q.
QD
~
-
b
c
et
w

OSPESDEISEIOPR0L PEPCREISROSIR.LL H#IBURS | WD YLVDITHSVE INOID3Y ¥3d D3dVENNY ‘BG 0SS8WS v 1MW OLNdYD ‘BG Cleuwlly

CINA
ESSO
12

CuU
INGR




Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

F.52 P.lia 82 Immobile A

SSTERNO

ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial¥: 7788055380030 10edct 9908083430
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F.52 Plla 81 Imniobile B

ESTERNO ‘

F.52 Plla 87 Iimmobile C+N

778f8056f380d3d 10edcBiI9cBCB3430

ESTERNO

CAPUTO MIRELLA Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial#
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ESTERNO

778fB056138043¢10edcbfZ0cBca3430

ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Seriaff

CUCINE
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STANZA da LETTO 2

F.52 P.lla 120
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ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial#

[0

[m)

. 2
Immobile P 2
b

g

il

i

=

[}

-

=

[ %

<

[&]

Firmato Da




Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

Esterno Immobiie P

F.52Plla 108

778{80561380cd3d10edc6f909c883430

ARUBAPEG PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial#;

Immobile D
19

Firmate Da: CAPUTQO MIRELLA Emesse Da
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Chab-House

F.52 Plla 109

ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial#: 778{8056f380d3d10edc6f99c8c83430

Immobile F2

25

Firmate Da: CAPUTC MIRELLA Emesso Da
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F.52PHa 118

Immobile F3

F.52 Plla 119

Immobile O

26

Firmato Da: CAPUTO MIRELLA Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial¥: 778f80567380d3d10edcs/22c8083430




Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

Quesito 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

Risposta :
I beni pignorati sono identificati nel “Certificato Storico per Immobile e per Terreni” nel comune di
Atella, sono identificati al catasto al F. 52 P.lle:
o 81 piano T-1, Cat. A2, Classe 1, consistenza 7 vani, Rendita Catastale € 379,60,
o 82 piano T, Cal. C/6, Classe 1, consistenza 542 mg, Rendita Catastale € 475,87;
o 83 piano T, Cat. C/1, Classe 1, consistenza 50 mq, Rendita Catastale € 389,93;
o 84 piano T, Cal. C/6, Classe 3, consistenza 702 mq, Rendita Catastale € 906,38,
o 83 piano T, Cat. C/6, Classe 2, consistenza 83 mq, Rendita Catastale € 90,02;
o 87sub I piano T-1, Cat. D/10, Rendiia Calastale € 813,00;
o 108 piano T, Cat. C/2, Classe 3, consistenza 45 mq, Rendita Catastale € 67,40;
o 109 piano T, Cat. C/6, Classe 2, consistenza 132 mq, Rendita Catasiale € 143,16,
o 118 piano T, Cat. C/6, Classe 2, consistenza 133 mq, Rendita Catastale € 144,25;
o 120 piano T, Cat, C/2, Classe 3, consistenza 28 mq, Rendila Catastale € 41,94;
o 123 piano T-1, Cat. A/2, Classe 1, consistenza 7,5 vani, Rendita Catastale € 406,71,
o 115 seminativo Classe 3, superficie ha 0.06.68, Rendita Dominicale € 1,47 Reddito Agrario
€117
s 122 Porz AA, pascolo arb Classe U, superficie ha 3.18.21, Rendita Dominicale € 19,72
Reddito Agrario € 18,08,
o Porz BB, seminative Classe 3, superficie ha 0.50.00, Rendita Dominicale € 12,91 Reddito
Agrario € 10,33,

@pssap dal 27/11/2007. Per i Fabbricati risultano intestati allo stesso ma da date differenti,
pertanto, si riporta di seguito quanto segue:

- F. 52 Plla 109- Intestato a Summa Agostino dal 01/08/2016;

- F.32 Plla 108-Intestato a Summa Agostino dal 01/08/2016;

- F.52 Plla 118-Intestato a Summa Agostino dal 09/11/2015;

- K. 52 Plla 119-Intestato a Summa Agostino dal 09/11/2015;

- F.52 Plla 120-Intestato a Summa Agostino dal 09/11/2015;

- F.52 Plla 123-Intestato a Summa Agostino dal 09/11/2015;

- F.52 P.lla 82-Intestato a Summa Agostino dal 01/08/2016;

- F.52 P.lla 83-Intestato a Summa Agostino dal 01/08/2016;
27
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- F.52 Plla 84-Intestato a Summa Agostino dal 01/08/2016;

- F.52 Plla 85-Intestato a Summa Agostino dal 01/08/2016;

- F.52 Plla 81-Intestato a Summa Agostino dal 01/08/2016;

- F. 52 P.lla 81-Unita Immobiliare soppressa dal 30/11/2007, dando origine alla P.lla 87 sub
1, fino al 19/10/2001 risulta di proprieta di b per 1000/1000.
(Vedasi all. n.13 ¢ 14)

Reglone
Bacifiata

F.52 P.109-
108-118-
119-120-
123-82.83-
84-85-81-87-
15122

ey RN TR B
03 e v

Quesito 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotito.

Risposta :

Lotto Unice: piena ed intera proprieta composto da una serie di immobili: n. 2 case; ristorante
pili stanze per ospiti; spogliatoio con servizi; locale trasformazione ¢ vendita prodotti; n.3 strutture
utilizzate come box cavalli; n. 1 Club House; n.2 stalle; n.1 box in legno; n.2 depositi; terreni incolti
produttivi. Ubicato in Atella alla Piana di Carda; ¢ composta da due abitazioni Immobile B di 7
vani, Immobile M di 7,5 vani, due stalle Jmmobile A consistenza 542 mq, Immobile I consistenza
702mgq, un agriturismo (Jmmobile C+N) composto da ristorante ¢ pernottamento consistenza 395,62
myq, spogliatoio ¢ servizi igienici (fmmobile D) consistenza 45 mq, trasformazione e vendita

prodotti (Immobile E) consistenza 50mg, box cavalli pitt club house (Immobile FI) consistenza
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83mq, box cavalli Immobile IF2 consistenza 132mq e Immobile F'3 consistenza 133mq ed infine due

depositi mmobile P consistenza 28mq ed Immobile () consistenza 12mgq.

riportati nel C.F. del Comune di Ateila al ﬁ)g.’m 32 Plle 81-82-83-84-85-87-108-109-118-119-
120-123; il descritto stato dei luoghi corrisponde in linea generale alla consistenza catastale, ci sono
delle piccole variazioni per quanto riguardano i seguenti immobili: Jmmobili A,B,D.E FI per quanto
riguarda fa “club house™ perché ¢’¢ stato un ampliamento ed infine P fmmobile P; vi sono le
concessioni edilizie n.29 del 06 Settembre 2000, n.36 del 18 Giugno 1999, n.27 del 12 Settembre
del 2001, permesso a costruire n.07 del 07 Marzo 2005, n.11 del 10 Aprile 20006, n.58 dei 15
Ottobre 2007, n.33 del 30 Ottobre 2008, permesso di costruire in sanatoria n. 05 del 09 Marzo 2009,
denuncia di inizio attivita n.2607 dell’ 11 Aprile 2006 ed infine la D.1.A. (denuncia di inizio
attivita) n.971 del 05 Febbraio 2007, sono (uiti conformi allo stato dei luoghi; ¢’¢ solo ' Immobile O
che funge da deposito ed & abusivo ¢ a parare dell’esperto stimatore non pud esserc sanato, non
sussiste nessun ordine di demolizione del bene.

Herreni sono riportati nel C.T. del Comune di Atella al foglio 52 P.lle 115-122; il descritio stato
dei fuoghi corrisponde alla consistenza catastale; ricadono in zona “E”. (Vedasi all. n. | 0.

PREZZO BASE euro 1.246.394.93

Quesito 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al bene pignorato.

Risposta :
Dalle Ispezioni Ipotecarie per il petiodo che va dal 02/01/1986 al 23/07/2018 risulta solo una
TRASCRIZIONE CONTRO del 03/06/2016 R.P. 8207 e R.G. 9668 — Verbale di Pignoramento degli

Immobiii.

La situazione degli immobili per quanto riguarda il catasto & la seguente:
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F.52 P.0at15:

Situazione degli infestati dall'impianio meccanografico del 30/10/1978:
(F.52 Plla 9)

30/07/1971.
Situazione deglz' intestati relativa ad atto del 30/07/1971 :

QCAAED: Proprieta per 1/2 fino al 14/01/1977.
(USTRUMENTO —ATTO PUBBLICO- del 30/07/1971)
Situazione degh' intestali relativa ad atto del 14/01/1977:
8B : Proprieta fino al 26/09/2001
(ISTRUMENTO —ATTO PUBBLICO- del 14/01/1977)
Situazione degli intestati relativa ad atto del 14/01/1977:
(F.52 P.lla 57)

% B¥ED: Proprieta fino al 17/07/2001
(IST RUMENTO ~ATTO PUBBLICO- del 14/01/1977)
Situazione degli intestati relativa ad aito del 26/06/1990:
NN v B8 : Propricta per 1/2 fino al
GO TL

YECUERA - Proprietd per 1/2 fino al

14/01/1977.
(FRAZIONAMENTO del 26/06/1990)
Situazione degli intestati dal 17/07/200] ;
(FF.52 Plla 77)

Lp: Propricta fino al 08/10/2001.
(FRAZIONAMENTO del 17/07/2001)

Situazione degli intestati dal 08/10/2001 :

(FF.52 Plla 86)

JGEY: Proprieta fino al 19/10/2001.
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(FRAZIONAMENTO del 08/10/2001)
Situazione degli intestati dal 19/10/2001:
Qv .

R RRKT ‘ : Proprieta per 1/1 fino al 27/11/2007.
(ISTRUMENTO ~ATTO PUBBLICO- del19/10/2001-DONAZIONE ACCETTATA)
Situazione degli intestati dal 27/11/2007:

(F.52 Plla ]15)

: Proprieta per 1/1
(FRAZ!ONAMENTO del 27/11/2007)

F.52 P.lla122:
Situazione degli intestati dall impianto meccanografico del 30/10/1978:
(F.52 P.lla 9)

30/07/1971.
Situazione degli intestati relativa ad atto del 30/07/1971 :
i W Proprietd per 1/2 fino al 14/01/1977;
PUIRR - Proprieta per 1/2 fino al 14/01/1977.
(ISTRUMENTO -ATTO PUBBLICO- del 30/07/1971)
Situazione deg!i imtestati relativa ad atto del 14/01/1977:
$: fino al 26/09/2001.
(ISTRUMENTO —ATTO PUBBLICO- del 14/01/1977)
Situazione degli intestati dal 26/09/2001:
(F.52 P.lla 80)
— N R R T AT ARARINS - fino al 08/10/2001.
(FRAZIONAMENTO del 26/09/2001)
Situazione degli intestati dal 08/10/2001:
(F.52 P.lla 88)
LRNCARGS Dy ER RN ASINES: fino al 19/10/2001.
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(FRAZIONAMENTO del 08/10/2001)
Situazione degli intestati dal 04/11/2004:
(F.52 Plla ]07)
' ¥ : Proprietd per 1/1 fino al 27/11/2007.
(FRA/IONAMFN? O del 04/11/2004)
Situazione degli intestati dal 27/11/2007:
(F.52P.llall7)

BB Proprieta per 1/1 fino al 04/06/20009.
(FRAZIONAMENTO del 27/11/2007)
Situazione degli intestati dal 04/06/2009:
(F.52 P.lla 122)

“"t*,}

£b: Proprieta per 1/1.
(FRAZIONAMENTO del 04/06/2009)

Situazione dell’Immobile dal 07/12/2012:

(F. 52Plla122)

X0 . Proprieta per 1/1,
(VARIAZIONE COLTURALE ESEGUITA Al SENSI DEL D1.3.10.2006 N.262
CONVERTITO CON MODIFICAZIONI NELLA LEGGE 24.11.2006 N. 286 E SUCC.
MOD. ~ANNO2012-)

F.52 P.al09:
Situazione degli intestati dal 08/11/2004:
(F.52 Plla 109)

: Proprieta per 1000/1000
(COSTITU/IONE del 08/11/2004 prot. n. PZ0163862)
Sttuazione dell 'unita immobiliare dal 30/11/2004:

(VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/11/2004)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/10/2012:

(VARIAZIONE del 26/10/2012)

Situazione dell 'unitc immobiliare dal 09/11/2015:

(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 09/11/2015)
Situazione dell 'unite immobiliare dal 01/08/2016:
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(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016)

F.52 P.11al08:
Situazione degli intestati dal 08/11/2004:
' : Proprieta per 1000/1000

(COSTITUZIONE del 08/11/2004 prot. n. PZ0163862)
Situazione dell 'unitd immobiliare dal 30/11/2004:

(VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/11/2004)
Sttuazione dell 'urita immobiliare dal 26/10/2012:

(VARJAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Sttuazione dell "unita immobiliare dal 09/11/2015:
(VARTAZIONE del 09/11/2015)

Sttuazione dell 'uniic immobiliare dal 01/08/2016:

(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016)

F.52 P.ilal18:
Situazione degli intestati dal 30/11/2007:

&R Proprieta per 1/1
(COSTITUZ!ONE del 30/11/2007 prot. n. PZ0455938)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 01/12/2008:
(VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 01/12/2008)
Sttuazione dell ‘unitc immobiliare dal 22/11/2011:
(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/11/2011)
Situazione dell ‘unita immobiliare dal 26/10/2012:
(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 09/11/2015:
(VARIAZIONE del 09/11/2015)

E.52 P.lial19;
Situazione degli intestati dal 30/11/2007:

) 3 lPaf g RS ey ¥ i
— ’_"-‘v"f"a."""‘-"'nﬂ‘ NES e VAT E“' i _‘.“ S ‘!,;t,

| : Proprieta per 1/1
(COSTITUZIONE del 30/11/2007 prot. n. PZ0455914)
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Situazione dell 'unita immobiliare dal 01/12/2008:
(VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 01/12/2008)
Situazione dell 'unitc immobiliare dal 22/11/2011:
(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/11/2011)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/10/2012:
(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 09/1172015:

(VARIAZIONE del 09/11/2015)

F.52 P.1a120:
Situazione degli intestat! daf 30/11/2007:

& SARRA : Proprieta per 1/]

(COSTITUZIONE del 30/11/2007 prot. n. PZ0455878)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 01/12/2008:

(VARIAZIONE NEL CLLASSAMENTO del 01/12/2008)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 22/11/2011;
(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/11/2011)
Situazione dell ‘unita immobiliare dal 26/10/2012:
(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 09/11/2015:
(VARIAZIONE del 09/11/2015)

F.52 P.lal123:
Situazione degli intestati dal 11/06/2009:

SH08 - Proprieta per 1/1
(COSTITUZIONE del 11/06/2009prot. n. PZ0150514)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 11/06/2010:
(VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 11/06/2010)
Situazione dell ‘unita immobiliare dal 22/11/2011:
(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/11/2011)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/10/2012:
(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 09/11/2015:
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(VARIAZIONE dei 09/11/2015)

F.52 P.11a82:

(COSTITUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 175664)

Situazione degli imtestati dal 19/10/2001
" SRR - Proprieta per 1/1

(ISTRUMENTO-ATTO PUBBLICO- def 19/10/2001)

Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/09/2001 :
(COSTITUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 175664)
Situazione dell ‘unita immobiliare dal 11/04/2005:
(VARIAZIONE RICONOSCIUTA RURALITA? del 11/04/2005)
Sttuazione dell 'unita immobiliare dal 26/10/2012:
(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 09/11/2015.
(VARIAZIONE del 09/11/2015)

Unita immobiliare dal 01/08/2016:

(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016)

F.52 P.la83:
Situazione degli intestali daol 26/09/2001:

B> Proprieta fino al 19/10/2001
(IN CORSO DI COSTRUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 175679)
Situazione degli intestati dal 19/10/2001 ;

— SR Mo (R BRATHRERG0 YMALEERY : Propricta per 1/1
(ISTRUMENTO-ATTO PUBBLICO- del 19/10/2001-DONAZIONE ACCETTATA)

Situazione dell ‘unita immobiliare dal 26/09/2001 :

(IN CORSO DI COSTRUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 175679)

Situazione dell ‘wnita immobiliare dal 12/11/2001:

(ULTIMAZIONE D] FABBRICATO URBANO del 12/11/2001)

Situazione dell 'unita immobiliare dal 11/04/2005:
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Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

(VARIAZIONE RICONOSCIUTA RURALITA’ del 11/04/2005)

Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/10/2012:
(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 09/11/2015:
(VARIAZIONE de] 09/11/2015)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 19/07/2016:
(VARIAZIONE AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO del 19/07/2016)

Unita immobiliare dal 01/08/2016:

(VARIAZIONE TOPONOMASTICA decl 01/08/2016)

F.52 P.l1a84:

Situazione degli intestati dal 26/09/2001 :

SR

LN d - PO
~ BRI RN

~ SR s iR . PO T RTRSHIRD : Propricta per 1/1 :
(ISTRUMENTQ-ATTO PUBBLICO- del 19/10/2001-DONAZIONE ACCETTA’I:A)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/09/2001 :

(IN CORSO DI COSTRUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 176077)

Situazione dell 'unita immobiliare dal 28/12/2001 ;

(ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 28/12/2001)
Situazione dell unitc immobiliare dal 11/04/2005:

(VARIAZIONE RICONOSCIUTA RURALITA’ del 11/04/2005)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/10/2012:

(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 09/11/2015:

(VARIAZIONE del 09/11/2015)

Unita immobiliare dal 01/08/2016:

(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016)

F.52 P.1Ia85:
Sitwazione degli intestati dal 26/09/2001 ;

RAE: Proprieta fino al 19/10/2001
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Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

(IN CORSO DI COSTRUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 1760789)
Situazione degli intestati dal 19/10/2001;
J: Proprieta per 1/1
(ISTRUMENTO-ATTO PUBBLICO- del 19/10/2001-DONAZIONE ACCETTATA)
Situazione dell 'unitc immobiliare dal 26/09/2001 :
(IN CORSO DI COSTRUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 176089)
Sttuazione dell 'unita immobiliare dal 12/11/200] ;
(ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 12/11/2001)
Situazione dell unita immobiliare dal 11/04/2005:
(VARIAZIONE RICONOSCIUTA RURALITA” del 11/04/2005)
Sttuazione dell unita immobiliare dal 26/10/2012:
(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)
Situazione dell unita immobiliare dal 09/11/20135:
(VARIAZIONE del 09/11/2015)
Unita immobiliare dal 01/08/2016:
(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016)

F.52 P.l1a81:
Situazione degli intestati dal 26/09/200] :

RODRDES: Proprieta fino al 19/10/2001
(COSTITUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 175854)
Situazione degh intestati dal 19/10/2001:

L

A ! ] (AR : Proprieta per 1/1
(ISTRUMENTO-ATTO PUBBLICO- del 19/10/2001-DONAZIONE ACCETTATA)
Situazione dell’unita immobiliare dal 26/09/2001 :

(COSTITUZIONE del 26/09/2001 prot. n. 1760895854)

Situazione dell 'unitc immobiliare dal 11/04/2005:

(VARTAZIONE RICONOSCIUTA RURALITA’ del 11/04/2005)
Sttuazione dell 'unita immobiliare dal 26/10/2012:

(VARIAZIONE INSERIMENTO ANNOTAZIONE del 26/10/2012)

Sttuazione dell 'unita immobiliare dal 09/11/2015:

(VARIAZIONE del 09/11/2015)

Unita immobiliare dal 01/08/2016:
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Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

(VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016)

F.52 P.lla87:
Situazione degli intestati dal 08/10/2001

5 WD : Proprieta fino al 19/10/2001
(IN CORSO DI COSTRUZIONE del 08/10/2001 prot. n. 188164)
Situazione a’egh intestati dal 19/10/2001;

: Proprieta per 2/3 fino al 19/10/2001

Irldiachik 4 : Proprieta per 1/3 bene personale fino al
19/10/2001

(ISTRUMENTO-AT1T0 PUBBLICO- del 19/10/2001-DONAZIONE ACCETTATA)
Situazione degEi intestati dal 19/10/2001;

‘ B: Proprieta per 1000/1000 fino al 30/11/2007
(IS FRUMILNfO ATTO PUBBLICO- del 19/10/2001-DONAZIONE ACCETTATA)
Sttuazione dell uniter immobiliare dal 08/10/2001 ;
(IN CORSO DI COSTRUZIONE det 08/10/2001 prot. n. 188164)

Situazione dell 'unita immobiliare dal 22/11/2001

(ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 22/11/2001)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 26/11/2002:
{(VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 26/11/2002)
Situazione dell 'unita immobiliare dal 12/04/2005:
(VARIAZIONE RICONOSCIUTA RURALITA’ del 12/04/2005)
Unita immobiliare dal 30/11/2007:
(VARIAZIONE AMPLIAMENTO del 30/11/2007)

Quesito 6. verificare la regolarita del bene o dei pignoramenti sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.

Risposta :
In base al Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Atella, risulta che i
terreni, dove sono gli immobili pignorati catastalmente identificati con F.52 P.lle 115 e 122 (vedasi
all. 10 Certificazione di Destinazione Urbanistica), tisultano che ricadono in Zona E agricola.
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Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

Per quanto riguardano gli immobili sono tutti regolari sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tranne
per un deposito che in planimetria ho nominato con la letiera “O”.

Elenchero di seguito i vari “Permessi di Costruire, Concessioni Edilizie e Denuncia di Inizio
Attivitd” in base alla cronologia della documentazione recapitata in comune.

1) Concessione Edilizia n.36 del 18.06.1999: costruzione di abitazione-fienile-deposito-stalla-

concimaia;

2) Concessione Edilizia n.29 del 06.09.2000: realizzazione di un complesso agrituristico;

3} Congessione Edilizia n.27 del 12.09.2001: realizzazione di fabbricato per ricovero cavalli e

spogliatoio,

4) Permesso di Costruire n,07 del 07.03.2005: costruzione di un fabbricato da destinare a box

cavalli, rettangolo addestramento cavalli e pozzo artesiano;

5) Permesso di Costruire n, 11 del 10.04.2006: costruzione di un fabbricato rurale ad uso

abitazione ed annessi strettamente connessi;

6) Denuncia di Inizio Attivita n. 2607 dell’11.04.2006: progetio per la trasformazione di un

locale deposito a camerctte a servizio dell’agriturismo csistente;

7) Denuncia di Inizio Attivitd n.971 del 05.02.2007: progetto per la trasformazione di locali
depositi a camerette ¢ a sala riunioni a servizio dell’agriturismo esistente;

8) Permesso di Costruire n.58 del 15.10.2007: chiusura di un portico in legno e costruzione di

due manufatti in legno a servizi di attivita agrituristica;

9) Permesso di Costruire n.33 del 30.10.2008: costruzione di una tettoia in legno ad uso

rimessa attrezzi agricoli;

10) Permesso di Costruire in Sanatoria .05 del 09.03.2009: variante in sanatoria per opere
cseguite in difformita al P.C. n.58/07.
(Vedasi all. n. 104, 108, 10C, 10D, I10E, 10F, 10G, 10H, 101, 10y

Quesito 7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile.

Risposta :

Dai verbali di accesso risulta che il proprietario degli immobili sennonché I* esecutato (R
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Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

Quesito 8: specificare i vincoll ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Risposta :

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura:
Da ricerche fatte presso la Conservatoria Immobiliare e presso I’ Agenzia delle Entrate, risulta:
o una TRASCRIZIONE CONTRO del 03.06.2016 R.P. 8207 ¢ R.G. 9668-VERBALE DI
PIGNORAMENTO, gravanti sui beni;
* " un deposito & abusivo (indicato in modo esemplificativo con la lettera “O™ nella planimetria
che ho stilato del luogo);
* cisono delle piccole difformita catastali per quanto riguarda i seguenti immobili:
a. Immobile A P.lla 82,
b, Immobile B P.lla 81;
c. Immobile D Plla 108;
d. Immobile E P.lla 83;
Immobile 1 P.ila 83;
Immobile O (abusivo);
g. Immobile P P.lla 120.

o

!

Il costo dell’accatastamento sara sui € 3.500 circa, considerando che la pratica singola gira sui 500 €
cirea.

L’immobile A “stalla/ex ovile” ha la copertura da sanare perché in amianto, il costo per incapsulario
¢ di 15€/mq. La copertura misura circa 600mq per 15€ il costo sara 9.000 €.

Poi, gli immobili “B/C+N/M sono sprovvisti di “Certificazione Energetica”, il loro costo sara sui
1,500€ circa, dal momento che una Certificazione, in base alle leggi del mercato, gira sui €500.
Questi costi, saranno detratti nella determinazione del prezzo base d’asta.

Il Iotto non presenta difformita urbanistico-edilizie gravanti sui beni.

Quesito 9. verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

Risposta :

1 beni pignorati non ricadono sul suolo demaniale.

40

o
&
G
Lyl
o
5]
@
)
o
@
pit
o
&
<
=
T
o
-
=S
@
&
Jis}
i
a8
Q2
2
-~
it
&
o
]
5]
o
<
Q
Y
P
Q
=
7]
4
o
L
=
Q
o
L
x
14
n]
o
[
t
a,
<
o
s ]
o
<L
©
[a]
[
(o
n
o
E
i
3
w
&
=
&)
E
=
n
<
[&]
i
(=]
2
@
E
A=
i




Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

Quesito 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Risposta :
Data la natura del bene non risulta [esistenza di pesi od oneri di altro tipo gravanti sullo stesso e

derivanti da usi civici sia a favore di soggetti privati che pubblici.

Quesito 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’invmobile e su eventuali

procedimenti in corso.

Risposta :
Trattandosi di un agriturismo e spese sono quelle di manutenzione ordinaria degli immobili dove si

fa ristorazione e pernottamento, lo stesso per quanto riguarda le stalle ¢ i depositi.

Queysito 12: procedere alla valutazione dei beni.

Risposta :
Per la determinazione del valore degli immobili si & proceduto con il metodo sintetico-comparativo
in funzione della natura del bene, dello stato di uso e di agibilita, della capacita reddituale dello

stesso.

STIMA DEL FABBRICATI:

Inumobili siti in C/da Carda composti da stalla (ex ovile), due abitazioni, un agriturismo, uno
spogliatoio e servizi igienici, trasformazione e vendita prodotti, box cavalli piis elub house, altri
due serie di box per cavalli, una stalla e due depositi.

UNITA IMMOBILIARE F. 52 Pllc 82,81,87 Sub 2, 108,83, 85, 109, 118, 84, 123,120, 119 ( vedasi
scheda A" all. 22).

Immobili vari
Mertodo di stima : - sinletico- comparalivo
Parametri di riferimento:- tabelle O.M.J1. Agenzia del Tevritorio (vedasi all. 20 ), integrate con
informazioni di mercato e considerazioni qualitative sullo stato

dell’immobile,
Elaborati di riferimento: - planimetrie catastali integrate con planimeltrie stato altucle
Analisi di stima: - gli immobili si presentano con un buon grado di rifiniture ¢ stato di
conservazione-
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Tabella riassuntiva A

(vedasi all. n. 22)

MO L TRilerisons Metado ds Parsmier g Clabewst & Analsidh § Superficic | Coste Tomle
Catistali LkEna Rifeeimniy Riferimenti ’ st ¢ Insmahile imyg
(%] : tange boveler)
RIS R Csimtericoe | dahelte (L1 p/um:rrum ' Fommseassbe i : Soedmg 120 HAARY M
S, PUMa 820 L comperanivea | Spensi del catastafl | prosemain | £ 4
Cap €46, Classs 1 Territoria infewrare con | diserets staty
planimetric e
VRN I L Kttt | comservazione L L
B Abslazton ampaisa i sppetioos [ rabpdle QML planimeric | Plmelife si L PEATIS [ 600 )
vank P8 8L 2T Comprrative © Agensia deld carastull | presesio b ) oy ¢
ot AL Clirs | Teeriteria Ftegrate con | dicrota st | B3 TR02E Kl
panimetriy | i g
L stade ittt S SR SRS
Foub 1, P11 tabolfe ML L planimenie @ Pinmedile si 0 BT 14 G
.o JEER cottsirtive | Agerezio dil Citlshislf prosemid i i 411
Forritorio | integrate von | disevers seag | P 38 Mg b NeT0
planigoteic | i Seale 5T 4 eimy
" TR 1
: - Nabee siftieis CoRvev o s g 2‘)2.:!_,; wa N
il Spoghisiojo ¢ Constsienza 45 e, | satetione | fbolfe (L8 Jlissdinerie Finriobde xi 58,87 g TG R T
ServiabRgientici [P VUK P O0t ompararivg | Agenzia del cittiali JreseRia i #ing €
€2 Ulasse 3 Torrforie ¢ aegrate con § diNorom st
Pasinerie o
yiato astntls | conserviiony |
E Trastommassone ¢ Coasisienzs S, sifiteiion. planimetric Dirnmeodstfe v £ 15 g 540 IR0
Vensdit Prodatts PUa8X P Ot comprarativa | Firenzia del cufastali | presesta i Himg 3
€71, Classe 1 Fiawiforin intenrinte conr | olisercte stato |
planimetic o
L stare atinale | oonseriazioag ]
arsistenss $3mg. | shatoiicoo- fohofie (3 8381 Hanimeteic © Phomobile vl ¢ 159 o i
Hioe PIDSS BT Cat f compararive | dnenzia dol catastali | prawenta e | ILI8my | g k
L6, Classe 2 Pewvitoricn | fuserenie con | diordo s | A%
phanimetric i#f ; Ernag
stafo itale | conservasione |
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Ist. n. 10 dep. 05/01/2020

I valore totale degli immobili risulta essere:

suolo pignorato. Il suo valore ¢:

mq 18,90 x 275 €/mq =

Il totale sard, di conseguenza:

Questo risulta essere il valore di mercato degli immobili, tenendo presente che lo stesso andra

12 T, vl Congestonza sirtetivo- | tatelle QVE D plasimateie T Dimoabife s ] N7 060wy 250 41800
ey, POV, | commprienivn | dgensicr dd enttostuli Proseta i ting ¢
T ot O, Feevitories | furegrate con | divcrets siata
Ulasse 2 planimeteio ot
e oo oL MY Giady | epnservazione L F b
F3 Box €avilli Constseras i 33ma. | xiretico- | libalie (254, Mcinfnn&r:’r immenbsile 5 1 110062 el W453660
Pk VIR, BE o | coumprorarivn | Agensia del cialersteidi presenta i g ¢
o, Classe 2 Yoerviforio | dntegrote vonr | discroni sate
planimeire &
sdafn it 1 conyersasiony
t Sialls Constssenen stistptios | fabelle (RACL 0 plhorimctrie D inmabife s ] 8535w X351 2646050
e, PSR, comgnartive | Agencio deld VRt FrEese in Einig t
BT, Car. ((’ Feetinrio Pntegrige con | liverelo srt
Llasse 3 planimiiric o
M Abtirsong Campasice da 7,3 siecrico- | abelle 9 M4 plaimetrio § Chsmobitesi | BT NG MO T AR
Covanl Pl ST eammpanpive | Asensia ded cufsiinti Presenta in ] € ¢
P Can A2, {orvireria integrase van | divereto siat | PEULTR s
Uhagse § planimeirie A 1 €y
e Nl ffepfe | copservgsinine
B Drepasite 3 IRnwg, shptedicas 3 jahee CLMT L planimetrie { nmmobile si 30,74 my ot £ b38 N £
PU 126, BT, O | pompararive | Agensir do! irgastali prresenia i
LA Classe 3 Turrigetia egrare ol | e gt
i plavisetric i
e : voke aifuale CENTEIVRIC e ¢ et e Bt e s e e S et g
Q l)}}imum Constatenzy i, SHHC - serbseliy AT plagimetre {imnobity s§ 15,51 my i 02 e
PRa LI BT Cot D cnmmparative | Agenia dol it PrESeHtd i iy
Car Classg ¥ Tervigirtv integrate von | discroto siato
panimetric i
st aligade | conse LI A FR

€ 1.248.768,93

A questo totale ¢’¢ da sommare “/'Tmmobile (7 che anche se risulta abusivo comunque risiede su

€

5.197,50

€1.253.966,43

all’asta ¢ che fra questi ci sono n.6 immobili da ri-accatastare quali: Immobile A (F.52 P.lla 82),
Immobile B (F.52 P.lla 81), Immobile D (F.52 P.lla 108), Immobile E (F.52 P.lla 83), Immobile FI
(F.52 P.lla85)e Immobile P (F.52 P.lla 120), tenendo presente che I’Jmmobile O & abusivo,

considerando, poi, I"fmmobile A che andrebbe rimosso ’amianto e che ci sono immobili senza

Certificazione Energetica quali: Immobile B, C+N (F.52 P.lla 87)e I Immobile M (F.52 P.lla 1 23},

a questo valore andrebbe sottratto il costo per ’accatastamento, rimozione/demolizione deposito, la

rimozione deil’amianto e la Certificazione Energetica .
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PROCEDURE DI IMMOBILI COSTO TOTALE
REGOLARIZZAZIONE
ACCATASTAMENTO — Iminobile A; € 500 € 3.000,00

- Immobile B;
—~ immobile D;
— lmmobile E;
— Iminobile F;

—~  Immobile P.

RIMOZIONE/DEMOLIZIONE - lmmobile O 211,64 €/mq € 4.000,00
RIMOZIONE AMIANTO - Immobile A 15 €/mq €9.000,00
CERTIFICAZIONE ~ Immobile B; €500 € 1.500,00
ENERGETICA -~ Immobile CIN;

— Immobile M.
TOTALE € 16.500.00

Pertanto, si avra:

€ 1.253.966,43-16.500,00= €1.237.466.43

UNITA TERRENI: F.52 P.lle 115 ¢ 122

Metodo di stima : - sinletico;

Parametri di riferimento: - tabella del valore agricolo medio dei terreni (vedasi all. n. 21);
Elaborati di riferimento: - planimetrie catastali;

Superficie terreni: - ha. 3,7389

Parametro di riferimento:-€/ha 2.388

Per calcolare il valore dei terreni fard una proporzione tra il parametro di riferimento €/ha ¢ gli ha di

estensione di terrenti:

€'ha 2.388:10000 ha = X : 3,7389 ha
X = (2.388x37389)/ 10000

X = 89284932/10000= (Valore dei terreni ) € 8928,50

Questo risulta essere il valore di mercato dei terreni in quella zona ( vedasi tabella VAM all. n. 21)

La quota totale del valore degli immobili, come i terreni sono interamente appartenenti al Sig.re
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ist. n. 10 dep. 05/01/2020

Quesito 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola

quota,

Risposta :
Non ¢’¢ nessuna quota indivisa per gli immobili pignorati dal momento che le proprieta sono tutte

intestate al sig.re

Quesito 14: qequisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe ¢ della Camera di

commercio e precisare il regime in caso di matrimonio,

Risposta :

Presso il Comune d; Atella ho fdtlo llbh!thd pu auqutsuc le cerllftca/mm di stato civile del slga
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CONCLUSIONI

La sottoscritta CTU, ringrazia per la fiducia a lei accordata e rassegna la presente relazione tecnica,

allegando:

Comunicazione inizio operazioni peritali

o Verbale sopralluogo
e Richieste documentazione al Comune
s Atto noming CTU

o  Mappa Catastale

o Allegati

e Documentazione fotografica
s Planimetrie catasiali

Potenzali IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
23/12/19 (Arch. Caputo Mirella)
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