procecimente g esproprazions mmaebilizre
ESECLZIONE IMMOBILARE n° R.G.Es. 3&/2005-Trnpunzale o Bensyenta
Relanone estimativa den ben immobih esecutat)

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNIGA Bl URFICIO

A.0.0. PREMESSA ED INCARICO
Con ordinanza pronunciata dall’ll.me Gudice dott. Cvoco Michele mediante la

quale nominava me sottoscritto dott. ing. Pasquale Pisanello iscritto presso
I"albo del Consulenti Tecrici di Uthicio del Tribunale nonché iscritto presso
I'Ordine degl Ingegneri della Frovincia di Avellino col n® 1680, quale
consulente tecnico d’ufficio nell’ambito del procedimento di espropriazione
immobiliare indwiduato col n® 38/2005 (Tribunale di Benevento) del R.G.Esec..
Accettato |'incarico e prestato guramento di rito in data 2| maggio 2010,
lo scrivente prendeva conoscenza del mandato e del relativo quesito, ove
appresso s riporta integralmente:

IL GIUDICE PONE AL CONSULENTE IL SEGUENTE QUESITO:

“proweda Il tecnico con nferimento agh immobill oggetto di pignoramento in San
Bartolomeo in Galdo-BN, identificati catastalmente al fogllo 42 con le particelle
175, 201 e al foglio 56 con le particelle 71,136, 137 sub. | & 2, 1386,138.

a. Alla esatta individuazione del ben oggetto del pignoramento con esatta indicazione
di almeno tre confini ed alla formazione, ove opportunc, di uno o pib loth per la
vendita, identificando 1 nuow confim e prowedendo, previa avtorizzazione del
giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa 1 tipi debitamente approvat: dall’Ufficio tecnico Erariale;

b. All'esatta elencazione ed indwidvazione der beni componenti Il lotto, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile,della sua ubicazione (citta, via, numero
cwico, piane, eventuale numero interno). degl accessi, dei confini e der dati
catastall, delle eventuall pertinenze e accessori, degh eventual millesimi di parti
comunl, indicando anche Il contesto in cul essi =1 trovano, le carattenstiche e la
destinazione della zonz e del servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone
confinanti. Con rfermente al singolo bene, verranno indicate eventuall dotazion
condominiall (es. posti auto comuni, gqiardino ecc.), la tipologia del bene, |'altezza
interna utile, la composizione interna, la superficie netta, || coefficiente utihzzato ai
fin della determnazione della superficie commerciale., la superficie commerciale
medesima. I'esposizione, le condiziont di manutenzione.le carattenistiche struttural
del bene, nonché le carattenstiche interne di ciascun immobile, precisando per

ciascun elemento l'attuale stato di manutenzione e —per gl impaantt — la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, | costi necessar al loro
adequamento:

0

Alla verfica della regolarta der beni sotto 1l profilo urbanistico, indicando in quale
egpoca fu realizzato I'mmobile, gl estremi del prowedimento autorizzatorio, la
rispondenza della costruzione alle previsione del prowedimento medesimo, eventual
modifiche e gl estremi degl atti autorizzatwi. In caso di esistenza di opere abusive,
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I pento prowedera all’indicazione dell’eventuale sanabilita a1 sensi dellz leggr n®

A7/85 ed alla luce deglh attuall strument urbanisticl e dei relativi costi, assumendo

le opportune informazion presso gl uffici comunall competenti owwerc agl onen
economici necessarl per |'elimnazione dell’abuso (ove non sanabile);

d. All'identificazione  catastale del’immobile. previc accertamento  dell’esatta
rispondenza del dati specificati nell’atto di pignoramente con le rsultanze catastal,
esequendo le variaziom che fossero necessarie per |'aggiornamento del catasto,
acquisendo la relativa scheda owwero predisponendcla ove mancante: prowweda, in
caso di difformta o mancanzz di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione;

e. All'indicazione dello stato di possesso degll immobill, precisande se occupati da
terzi ed a che titolo, owvero dal debitore. Ove essi siano occupat! In base ad un
contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e la scadenza del
contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corseo per |l rilascio;

f. Alla specificazione dei vincoll ed onen qundicl gravanti sul bene, distinguendo e
Indicande in sezione separate quelll che resteranno a carico dell’acquirente e quelli
che saranno invece cancellat! o regolarizzat dalla procedura:

g. Ad acquisire ogni
» L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiall ordinarie);
» Eventuall spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;

» Eventuall spese condominall scadute non pagate negh ultim due anm anterion alla data della
perizia;

» Eventuall cavse in corso;

# la indwiduazione del precedents proprietan nel ventennio e alla elencazione o ciascun atte d

acquiste, con indicazone der suon estremi | data, notao, data & numerc di regstrazicne e
trascrizione), £ cd anche sulla carta della eventuale relanone notarle;

h. alla valutazione complessiva del ben, indicando distintamente e in separati paragrafi |
criter di stima utiizzat, le fonti delle informaziom utiizzate per la stima, il calcolo
delle superfici per ciascun immobile, con indicazicne dell'immobile, della superficie
commerciale del valore al mg, del valore totale; esponendo altresi analiticamente gli
adequament e correzion della stima, precisando tall adequamenti in maniera distinta
per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso. | vincoll ed oner gquuridic
non elmnabill dalla procedura. nonché per eventuall spese condomimzl insolute, |l
valore finale del bene, al netto di tal decurtaziom e correzion;

I. nel caso a1 trath di quota indivisa, formisca altresi la valutazione della sola quota,
tenendo conte della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine
se Il bene nsultt comodamente divisibile, dentificando, in caso affermativo, le parh
che potrebbero essere separati in favore della procedura:

Alleghi Il perito a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene
e almenoc 2 interne, nonché la plammetria del bene. la wisura catastale attuale e la
copia della concessione o licenza ediiziz e ath di sanatoria.
Sospenda le operazion peritall in caso di impossibilita di accedere all'immobile. e
awerta || gudice ed Il creditore procedente, a1 fin della nomina d custode
qudiziario, precisando che 1n nessun caso le operazion di consulenza potranno
essere sospesi o interrotte senza espressa avtonzzazione del GE.
Eventuall proroghe devonc essere richieste prima della scadenza del termine con
motivata 1stanza al GE, nel qual caso Il perito prowedera a notificare copia della
richiesta alle parti costituite.

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsnERE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 z



procediments di esproprazione mmakiliare
ESECLZIONE IMMOBILARE n° R.G.Es. 3A/2005-Trpnzle o Bensvento
Relazone estimativa de ben immabill esecutat
Il perto prowedera a comunicare zlle parti 'mzio  delle operazion peritall ed
avtorizza la pubblicazione del suc recapito nelle forme di pubblicita che saranno
prescritte.
U'esperto, terminata la relazione, ne inwera copia al crediton procedentt o
ntervenutlt e al debitore, anche se non costitute, almeno 45 giorn  prima
dell’'udienza fissata a1 sens dell’art. 562 cod. proc. Cwv. a mezzo posta ordinaria o
nel mod che assicurino altriment: la rncezione dell’elaborato da parte del destinatan.
Gh awisi di ricevimento e le prove dell’avwenuta consegna dovranno essere splllat a
cura dell’esperto all’elaborato consegnato I cancelleria.
Le parti potrannc depositare al'udienza note alla relazione purché abbiano
proweduto, almeno |5 giorm prima, ad invare le predette note al perito. nel qual
caso Il perito presenziera all’ udienza per rendere gh eventuall chiarimenti. Autorizza
I'esperto al ritiro dei fascicoll di parte e ad estrarre copia del fascicolo d’ufficio.

TERMINI PER LA CONSEGNA DELLA C.T.U.

a

U o oo

Data di gwramento del CTU: 2/ maggio 201 0;

Inzic operazion perital: 2/ lugho 201 0;

Termine per invio della CTU alle parti in causa: 24 settembre 2010;
Termine per deposito in cancellena della CTU: entro la prossima vdienza;
Prossima udienza: OF novembre 2010;
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B.O.O. INDIVIDUAZIONE CATASTALE ¢ TOPONOMASTICA DEI BENI
INTERESSATI ALL'ESECUZIONE IMMOBILIARE
Gl immobili individuati dal procedimento espropriativo posto In essere

consistono in un fabbricato destinate a cwile abitazione, in due strutture
zootecniche invero due stalla (di cu una di grandi dimension), In un locale deposito
e tre appezzamenti di terreno tutti ubicati nel Territorio Comunale di San
Bartolomeo in Galdo-BEN, alla via Fiana la Macina ovvero alla localita Alberona.

| sunnomimati beni immobili, ad esclusione della stalla di grandi dimension,
sono tuttl censiti presso I'Agenzia del Territorio di Benevento-CATASTO

TERREN| & FABBRICATI, zona censuaria Comune di San Bartolomeo in Galdo-BN
(aggiornamento relativo al mese di agosto 201 O-vedas: certificati catastall, ALLEGATO-B)
mediante le coordinate catastall appresso compendiate:

CATASTO FABBRICATI quota di propriets a favore dell'esecutato || R 1 0001 000
foglio | particella | subalterno | categora | consistenza
56 137 2 A3 & van

defimzione catastale A/3: abitazione di tipo economico

STRALCIO CATASTALE-indwviduazione del fabbricato urbano al f9.56

LEGEHDA,
indiiduazione del fabbricate
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quota di propreta a favore dell’esecutato _ 10001 000

foglo | particella | subalterno | definzione agronomica | consistenza
42 175 - seminative 2070 mg
42 201 - seminativo 2570 mg
56 7l - seminative 3060mq
56 | 36 - seminativo - pascolo | 1600 mg
56 137 porzione di fabbr.rurale -
56 138 - fabbricato rurale 132 mq
56 132 - fabbricato rurale 95 mgqg

defimzione catastale A/(3: abitazione di tipo economico

STRALCIO CATASTALE-indwmduazione fabbricati rural e appezzament: di terreno al fa.56

LEGEMDA,

Iil indinduazione fabbricato rural

[ 1 induaduvazione appezzament: o terreno

n indmnduazione appezzament i temeng
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A tal proposito & doveroso porre in evidenza |'incongruenza tra 1 numeri di
particelle menzionati ner titoll di provenienza dell’esecutato e | numen d
particelle sopra narrati. Invero |'esecutato, come sara meglio illustrato pio
avanti, & divenuto proprietario der beni immobill oggetto di esecuzione
mediante due rogiti notarill di DONAZIONE rogati entrambi dal Notaio Lettiers
E., ove medante || primo atto di DONAZIONE datato Ol marzo 199
I'esecutato in qualita di donatario riceveva gl appezzament: di terreno al foglio
56 contraddistinti con | mappal n° 14, 71 e |15 (ex 15/a) con entrostante un
fabbricato rurale non ancora censito in Catasto. Mentre con Il secondo atto di
DONAZIONE del |3 dicembre 19321 I'esecutato riceveva gl appezzamenti d
terreno al foglio 42 contraddistinti con 1 mappal n® 175 e 201.

Owvwviamente ner sunnominato rogiti notarih non appariva il fabbricato destinato
a cwvile abitazione contraddistinto col n® |37 sub.2 e | tre fabbricati rurali
censiti con 1 n® 137 sub.l, 138 e |39 e nemmeno |'appezzamento di terreno
contraddistinto col n® 136, in quanto quest’ultimi derwvano tutti dal TIPO
MAPPALE redatto successivamente alla stipula der summenzionat rogit notaril.

Invero le surriferite particelle |36, | 3 7con 1 retatw sub.), 138 € |39 derivano
tutte dal tipo mappale n® 3532 del O4 maggio |1 992.

Cio promesso |'apparente incongruenza catastale puo essere sfatata e quind
I"alineamento catastale delle particelle ricevute mediante 1l rogito notarile e
quelle attualmente censite in catasto pud essere dimostrato dalla lettura del
grafico catastale appresso llustrato.

CONFRONTO TRA STRALCIO CATASTALE RELATIVO alla DATA DELL'ATTO di DONAZIONE #
quello subito dopo Il TIPO MAFPPALE del | 992 ossia ATTUALE

SITUAZIONE CATASTALE ANTISEGNANA SITUAZIONE CATASTALE ATTUALE
™ LEGENDA ™ LEGENDA
3 =y
\ A rsvicuzzons appezzament ¢ terrero \ EI indmduazione fatbricata

memnonatl nelfatto & donanaone
D MErIGEUETIoNE appezzament! ¢ terrenc
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C.0.0. CRONOLOGIA ¢ SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Le operazioni peritall, consonanti nonché rientranti nell’alveo del mandato
conferitom dal Gwdice, sono state correttamente espletate, presso |l
Tribunale di Benevento, I'Ufficic Tecnico del Comune di San Bartolomeo in
Galdo, I'Agenzia del Terrtorio UFFICIO DI BENEVENTO, ['Utficio della
Conservatoria del RR.l. di Benevento nonché sui bent immobill (terremt &
fabbricati) individuati dal procedimento espropriativo.

Come sunnominato, ner paragrafi precedenti, || giorno 21 maggo 2010,
dopo aver proweduto al Guramento dinanzi all'ill.me Guudice dott. Cuoco
Michele mi recal presso la Cancelleria dell’UFFICIO ESECUZION| IMMOBILIAR!, del
Tribunale di Benevento per consultare invero per avere in custodia la relazione
notarile e | dati \pocatastall depositat: dal creditore procedente nonché per
avere una copla del fascicolo relativo al procedmento di espropriazione
immobiliare in questione ed, infine, per prendere conoscenza del dati del
detrtore esecutato [ - -
creditore procedente (stituto Finanziarno Molisannio spa). Successivamente died
inizio alle ricerche presso |'Agenzia del Territorio-CATASTO ¢ I'Agenzia del
Territorio-SERVIZIO DI PUBBLICITA" IMMOBILIARE della Provincia di Benevento,
procurandomi le visure catastall aggiornate, gl stralc catastall aggiornati e
storici dell’area nonché le planmetrie del N.C.E.U. del fabbricati censiti al
Catasto Urbano.

Inoltre dopo aver eseguiti | dovuti adempimenti nel confronti dell’ esecuvtato e
della parte creditrice procedente n data 2| lugho 2010 ded mazio alle
operazioni di  sopralluogo mediaante un'ispezione generale oltre che
particolareggiata, nella fattispecie esegun un completo rilievo metrico,
ambientale, strutturale, agronomico, ftotogratico nonché in particolare,
relativamente al fabbricat e alle costruzioni zootecniche, un’oculata diagnosi
dell’eventuall patologie edilizie elo degradi murari e degll appezzamenti d
terreno, indwiduat dalla procedura espropriativa owvero dal pignoramento,
quest’ultimi contraddistinti  con le coordinate catastal illustrate nel

precedente paragrato B.0.0.. (a2 nguardo si consulti Il verbale di sopralluogo-

ALLEGATO-A).
Successivamente nel periodo tra lugho e agosto 2010 mi reca presso

I’'Utficio Tecnico del Comune di San Bartolomeo in Galdo, per acquisire
informazioni riguardant: la destinazione urbanistica dei fondi e dell’area in cu
ricadevano | fabbricati posti in essere, nonché la regolarita efo cronistoria
edlliza dei fabbricati e delle costruzionm zootecniche (stalle, concmaie, ect.) ed |l
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mercato edlizoimmobliare della zona e quant’altro fosse utile per
I’'esplicazione della presente consulenza.

inoltre, ed nfine, per annullare o quantomeno ridurre al minmo |alea d
incertezze che si possono comunque presentare durante una valutazione
estimativa, nel mese di settembre 2010 mi reca presso alcune agenzie
immobiliar della zona, nonché collegh tecnici, per cercare di indwvidvare |l
mercato nonché il valore per ben simli per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche a quelll interessat all’esecuzione.

o
o
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D.O.0. DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI INDIVIDUATI
DALL’ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE & RISPOSTA Al QUESITI DEL GIUDICE

| bent immobill indviduat dall’esecuzione immobilare posta in essere e quind
interessat alla stima immobiliare, come s puo arguire dal tenore letterale della
certificazione notarile prodotta dal creditore procedente, nonché da quanto
rubricato nel precedente paragrafo B.0.O.. tutti ubicati alla contrada Flana /a
Macina, del in Galdo-BN, consistono come

Comune di San Bartolomeo

appresso si riepllogano, in:

~abbricato vrbano

foglio | particella subalterne | categoria consistenza
55 |37 2 A3 & van
Forzione di fabbricato rurale
foglo particella subalterno qualita
56 137 | porzione dh fabbr.rurale
Fabbricato rurale destinato a stalla
foglo | particella qualita consistenza
56 13& fabbricato rurale 132 mq
Fabbricato rurale/deposito attrezz e mezz a_c_»_,rlf“.-:‘.lll
foglo | particella qualita consistenza
56 132 fabbricato rurale 25 mg

Appezzamento di terreno

foglo | particella | definizione agronomica | consistenza
56 71 seminativo 3060mg
56 136 seminativo - pascolo 11600 mq

Appezzamento di terreno

foglio | particella definizione agronomica consistenza
42 175 seminativo 2070 mg

Appezzamento di terreno

foglo | particella definizione agronomica consistenza
42 201 seminativo 2570 mg

uca-stalla di grande dimensione non ancora sccatastata msistente sulla p.lia:

tipologia struttura zootecmca consistenza

|36 Stalla - stabulazione fissa

circa 650 mq
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FABBRICATO URBANO sito alla c.da Piana la Macina (fg.56 p.ifa 137 sub.2)

[l fabbricato indwidvato dall’espropriazione immobilare, dal punto di wista
catastale, come s evince dal paragrafo precedente B.0.0., & costituto da
un'unica unita immobiliari di categoria A/3 (appartamento).

Esso fa parte di un organismo edilizio caratterizzato da due pian fuor terra
al'interno del quale risulta ubicato al piano primo.

L' intero organismo edilizio, come verra narrato in seguito, & stato edficato n
data anteriore all’anno 1267 come s pud arguire anche dal tenore letterale
del titoll di provenienza dell’ esecutato.

Trattasi di un fabbricato owero di un appartamento con destinazione d’uso
“residenziale” a struttura semidipendente sito, invero ad esso si ha accesso
mediante una scala quest’ultima avente Il panerottolo di partenza al piano
terra all'interno di un’unita catastale (porzione di fabbricato rurale) della stessa
ditta che pib innanzi verra illustrata efo descritta. Esso & ubicato in un’area a
vocazione agricola invero alla periferia del Comune di San Bartolomeo in

Galdo-BN.

IMMAGINE SATELLITARE-indwduazione del fabbricato urbano esecutato
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FABBRICATO URBANDO c¢.da Piana la Macina - VISTA D"ASSIEME

FROSPETTO NORD
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CONFINI
Il fabbricato posto in essere essendo un appartamento ubicato al piano primo
e caratterizzato sia da confini verticall che orizzontali e bene in merto a
quest’ultimo s rammenta che Il proprietario dell’'unita catastale sita al piano
terra e quindl sottostante all’appartamento in questione & della stessa ditta
owero dell’esecutato

Mentre relativamente a1 confini verticall esso essendo circoscritto
dall’appezzamento di terreno dell’esecutato e con rtermento ar punt
cardinale, confina con:

TIPOLOGIA EDILIZIA
[l sistema costruttivo dell’organismo  architettomico  indwviduvato  dal

procedimento posto in essere appartiene alla classe delle strutture a sett
portanti-MURATURA.

La tipologia costruttiva der macroelement) strutturall & caratterizzata ed e
composta da:

a struttura principale di fondazione ed elevazione in muratura di tufo e pietre:
O struttura secondana, costituente | solai di interpiano, in latere-acciaio.

La funzione statica dell’intero organismo edilizio & demandata ad un complesso
strutturale costituito da setti murar ammorsati tra loro ed a strutture
orizzontall che ne contemplano [I'organicita conferendo all’organismo
strutturale un comportamento scatolare.

[l compendio der setti murar, con spessore variablle tra 40 e 60 cm, sono
stati realizzati dall’assemblaggio di blocchi lapidel naturali (tufo di origine vulcanico
e petre calcaree), ltologicamente, appartenenti alla categoria delle rocce
sedimentarie.

| blocchi squadrati, sono stati aggregati e legati assieme, da malta costituita
da acqua, legante (calce idraulica) ed inerti granulometricamente assortiti.

Le strutture secondarie, in particolare 1 solai di interpiano sono caratterizzat
da un sistema costruttivo in latero-acciaio.

La morfologia planovolumetrica dell’intero  organismo  architettonico &
assimilablle ad un poliedro non regolare avente una pianta anch’essa affine ad
un poligono non regolare.

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsnERE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 | 2



procecimente g esproprazions mmaebilizre
ESECLZIONE IMMOBILARE n® RLG.Es. 38/2005-Trbunale o Bensvento
Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

CONSISTENZA
Il fabbricato owvero |'appartamento e caratterizzato da una pianta avente
un'area di sedime owvero un ingombro planimetrico di circa 150 mqg, ed &

costituito da un unico livello efo piano, nel caso in specie piano primo. L'intero
appartamento (pano primo) conserva la destinazione d'uso “residenziale” ossia
per attivita domestica all'interno del quale =i pratica || pernottamento e |l
soggiorno delle persone.

Come si pud dedurre dall’esemplificazione grafica sotto riportata, esso &
composto da tre camere da letto, una cucina, un ampio sogqorno da un
ripostiglo, da un locale per servizi igienici € da un corrdoio tutti caratterizzat
da un equialtezza di circa 3 metr.

Inoltre & presente una scala rettilinea che raccorda verticalmente il piano terra
con Il piano primo, avente la finalta di garantire 'accesso all’appartamento
sunnominato.

PLANIMETRIA STATC ATTUALE del FABERICATO URBANO

PIANC PRIMO
|1
[
|
npostigha bagna
camera oz ketto cucirg
I corridme
]
=
i
L]
camera da letto o SOGAICMC
- ¥
o
=
w
o
lcone ralcone

La superficie vtile ovvero quella calpestabile dell’ intero appartamento € par a
circa /07 mgq ad esclusione del pozzo scala che ha una superficie (proezione
orizzontale) di circa 10 mq e der balconi che hanno una superficie di circa 10
ma, mentre la superficie commerciale totale (appartamento + scala) determinando
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al lordo |le murature interne ed esterne perimetral & circa /50 mgq. || layout
(chisposizione) der surrferiti van/ambienti & del tipo classico con pochi
disimpegni, faciimente desumibile dalla soprastante planimetria.

CUCINA piano primo
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CAMERE DA LETTO pianc primo

CORRIDOIOC giano prime
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ANALIS| DEL DEGRADO & STATO CONSERVATIVO
Durante le operazioni di sopralluogo & stata esequita anche un’analisi mirata
all'indiwviduazione visiva di eventuall patologie edilizie ovwero ammalorament: di

parti murarie. Nella fattispecie, apparentemente, I'intero appartamento non &
caratterizzato da dissesti strutturall o fenomeni di degrado, a meno di qualche
tenomeno di degrado (deperimento fisico). cavsato da fenomem di umidita per
condensazione, ossia dowuto alla condensa del vapore acqueo, che si
alllinterno della stessa unita abitativa, con manfestazion sostanziaimente in
prossimita dei solai e degli angol efo ammorsature murarie.

Inoltre I'intero appartamento & caratterizzato da un degrado generale dovuto
alla mancanza di adeguati interventi manutentwi comunque superabili con
ordinari interventi manutenzione.

PATOLOGIE EDILIZIA messa in evidenzia deir profill & umidita

condensa
& muffe

condensa
& muffe
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DOS-Tripunzle o Bensvento

IMPIANTI TECNOLOGICI ¢ SERVIZI IGIENICI

[l fabbricato & dotato di impianto elettrico (tensione 220v), idrico-sanitario e
termico (tipologia sottotraccia). L'impianto di riscaldamento & autonomo ed
almentato a gas ed & dotato di diffusori di calore in ghisa, inoltre nel locale
sogglorno & presente anche un focolaio.

FOCOLAIO DIFFUSOR] DI CALORE

DEPOSITO GAS

Inoltre, ed infine, &€ presente un solo ambiente per servizi i1gienici-BAGNO,
dotato di quattro sanitan nella fattispecie lavabo, vasca, tazza wc e bidet di

porcellana.
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MWYES T pee 4 A nEm
O05-Trnipunale 4 Benevento

SERFAMENTI ESTERNI £ PORTE INTERNE
| serramenti esterni, costituiti da doppio infisso e le porte interne tutt con

tipologia ad anta, sono in legno invero tutti | serramenti perimetrall quelli
verso |'interno sono in “douglas™ mentre 'infisso verso I"esterno & in alluminio
e sl presentano a doppia anta, mentre le porte interne sono in legno
tamburato. |l portone d’ingresso anch’esso & in legno. Inoltre, ed infine, lo
stato di conservazione generale di tutti | serramenti & buono In quanto non
sono caratterizzat: da principr di degrado.

SERRAMENT| PERIMETRALl ¢ PORTE INTERNE

infisso perimetrale
INTERNC 1IN
alluminio

Infissc permetrale
ESTERNC In
alluminio

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsneRE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 | &



procecimente g esproprazions mmaebilizre
ESECLZIONE IMMOBILARE n® RLG.Es. 38/2005-Trbunale o Bensvento
Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

PAVIMENTAZIONI, TINTEGGIATURE, MANTO i COPERTURA # RIFINITURE VARIE
La pavimentazione dei vari ambienti € in gres porcellanato mentre la scala &

priva di rivestimento (sia le alzate che le pedate).

[l fabbricato & caratterizzato da intonaco tradizionale e le facciate esterne
sono prive di tinteggiatura mentre la tinteggiatura degli ambienti interm &
scolorita nonché degradata in quanto caratterizzata da un ragquardevole
fenomeno di umidita per condensazione. |l manto di copertura deputato alla
tenuta idravlica owvero all'impermeabilizzazione del tetto & costituito da coppi
antichi lavorati a mano, mentre Il vano scala & protetto da tegole del tipo
portoghese. In merto alle rfimture, come s pud dedurre dalle foto
precedentemente esposte e quelle sottostanti, si nota che esse sono
sostanzialmente assenti invero sono presenti rifinture esequite all’epoca
dell’edificazione del fabbricato e che non sono state mantenute nel tempo.
Infine | canall di gronda deputat alla raccolta e all’allontanamento delle acque
piovane sono in PVC e 1 balconi sono privi di pavimentazione.

PAVIMENTAZIONE interna MANTO DI COPFI

COPERTURA vane scala-tegqole portoghesi BALCOMNE — privo di pavimentazione

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsneRE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 Es)
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RAMPA DELLA SCALA priva di rivestimento

alzate e pedate in
cemento grezzo ossia
lisciato con fratazzo
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RISPONDENZA DEI DATI CATASTALI CON LO STATO DI FATTO
[l fabbricato posto in essere ha una distribuzione degl ambienti interni che
coincide correttamente con quella riportata in catasto ossia con la planmetria

catastale (ALLEGATO-C) rilasciata dall’Agenzia del Territorio di Benevento-
CATASTO FABBRICATI, (invero plammetna presentata in data | | maggio 1992 a sequito
del tipo mappale n° 3539 del 04 maggio 1992), come si pud leggere dal tenore
grafico e quindi dal confronto delle planmetrie sotto riportate,

RILEVO DELLO STATO DI FATTO (f9.56. p.llal 37 sub. 2 San Bartolomeo in Galdo-BN)

FIAMNO PRIMO
-
|
spoakglia bagne
camera da ietho SHEng
o gt
g
%
.3
camens da ette = S03410m0
i
L]
E
"
]
belcone bdcone

PLANIMETRIA CATASTALE (fg.56., p.llal 37 sub. 2 San Bartolomeo in Galdo-BN))

PlANO PRIMO
I
=| H T
rposhsio Pagno
camera da letto cucina
" SO0

camera da ettn Soqqu0rme

camers da letho

kalcons balcans
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PORZIONE DI FABBRICATO RURALE sito alla c.da Piana la Macina (f.56 p.ila 137 sub.1)

[l fabbricato indwidvato dall’espropriazione immobiliare, dal punto di vista
catastale, come s evince dal paragrafo precedente B.0.0., e costituito da
un'unica unita immobihar di qualita porzione di fabbricato rurale.

Esso fa parte di un organismo edilizio caratterizzato da due pian fuor terra
all'interno del quale ha una consistenza che si sviluppa tra Il piano terra e |l
plano primo.

L'intero organismo edilizio, come verra narrato in sequito, & stato edificato in
data anteriore all’anno | 967 come si pud arguire anche dal tenore letterale
del titol di provenienza dell’ esecutato.

Trattasi di un fabbricato ovvero di un appartamento con destinazione d’uso “in
parte abitativa ed in parte per || deposito delle derrate agricole”. Ad esso si
accede mediante delle porte ubicate sul lato SUD, come si notera pib innanz,
ed & per la maggior parte sottostante all’'unitd immobiliare precedentemente
descritta. Essa € ubicata in un'area a vocazione agricola invero alla periteria
del Comune di San Bartolomeo in Galdo-BN.

IMMAGINE SATELLUITARE-indwviduazione del fabbricato urbano esecutato
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FABBRICATO URBANO c¢.da Piana la Macina - VISTA D"ASSIEME

FROSPETTO NORD
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CONFINI
Il fabbricato posto in essere come preaccennato & in parte destinato a locale
deposito (porzione del piaro terra) ed in parte ad uso abitativo (trz pano terra e
pianc primo) € caratterizzato sia da contini verticall che orizzontall e bene in
merito a quest’ultimo s1 rammenta che Il proprietario dell’'vnita catastale sita al
plano primo e quindi soprastante all’'unita immobilare in questione & della
stessa ditta ovvero dell’esecutato _

Mentre relativamente a1 confini verticall esso essendo crcoscritto
dall’appezzamento di terreno dell’esecutato e con rferimento ai punti
cardinale, contina con:

= NORD: _ esecvtato;
= SUD: _ esecutato,

- ovesT: [ =2
x EST: _ esecvtato,

TIPOLOGIA EDILIZIA
[l sistema costruttivo  dell’organismo  architettonico  individuato  dal
procedimento posto in essere appartiene alla classe delle strutture a sett
portanti-MURATURA.

La tipologia costruttiva der macroelement) strutturall & caratterizzata ed e

composta da:
0 struttura principale di fondazione ed elevazione in muratura di tufo e pietre;

s

O struttura secondaria, costituente | solal di interpiano, in latero-acciaio;
O struttura secondana, costituente | solal d copertura, In legno;

La funzione statica dell’intero organismo edilizio & demandata ad un complesso
strutturale costituito da setti muran ammorsati tra loro ed a strutture
orizzontall che ne contemplano I'organicita conferendo all’organismo
strutturale un comportamento scatolare.

[l compendio der setti murar, con spessore variablle tra 30 e 60 cm, sono
statl realizzati dall’assemblaggio di blocchi lapidel artificiall (latenzi) e natural
(tufo di ongne wilcanico e pietre calcaree), litologicamente, appartenenti alla
categoria delle rocce sedimentarie. | blocchi squadrati, sono stati aggregati e
legati assieme, da malta costituita da acqua, legante (calce idraulica) ed nert
granulometricamente assortiti. Le strutture secondarie, in particolare | solal di
interpiano sono caratterizzati da un sistema costruttivo in latero-acciaio.

La morfologia planovolumetrica dell'intero  organismo  architettonico &
assimilablle ad un poliedro non regolare avente una pianta anch’essa affine ad

un P‘OilﬁjOﬂO non FS@O|8F‘6.
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CONSISTENZA
Il fabbricato ovvero 'unita catastale & caratterizzato da una pianta avente
un'area di sedime owvero un ingombro planimetrico di circa 215 mg., ed &

costituito da due livelll efo piani, nel caso in specie piano terra e plano primo.
L'intera unita immobiliare conserva la destinazione d'uso “locale deposito e
residenziale” o meglio in parte € destinata a deposito ed in parte all’'uso
abitativo.

Come si pud dedurre dall’esemplificazione grafica sotto riportata, esso &
composto da piv locall depositi, da una cucina, da una camera da letto e da un
locale per servizi igienicl.

Inoltre & presente una scala rettilinea che raccorda verticalmente Il piano terra
con Il piano primo, avente la finalita di garantire 'accesso agl ambient
SUpeErior!.

FLANIMETRIA STATO ATTUALE della PORZIONE DI FABBRICATO RURALE

PIANO TERRA A PRIMD

CUSHS

La superficie vtile owvero quella calpestabile dell’intera unita catastale & pari a
circa 215 mg ad esclusione del pozzo scala che ha una superficie (proezione
orizzontale) di crca 3,5 mg, mentre la superficie commerciale totale
(deposito+uso abitativo+ scala) determinando al lordo le murature interne ed
esterne perimetrall & crca 280 mgq. || layout (disposizione) dei surriferiti
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vanfambient! & del tipo classico con pochi disimpegni, facilmente desumibile
dalla soprastante planimetria.

CUCINA piano terra

BAGMNO piane primo

LOCALlI DEPOSITI pano terra
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; ':-._: f S

LOCALl DEPOSITI pane terra

(F

LOCALl DEPOSIT]I pano primo
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ANALIS| DEL DEGRADO & STATO CONSERVATIVO
Durante le operazioni di sopralluogo € stata esequita anche un’analisi mirata
all'indwiduazione visiva di eventuall patologie edilizie ovwero ammalorament: di

parti murarie.

Nella fattispecie, essendo Il fabbricato di vecchissima edificazione e che
probabilmente non & stato sottoposto a regolar interventi di manutenzione, &
apparso n un carente stato manutentivo, invero e caratterizzato =ia da
tenomen di degrado (depermento fisico), causato da fenomen di umidita per
condensazione e fenomen di umidita ascendente, ossia Il primo dovuto alla
condensa del vapore acqueo e 1l secondo fenomeno dovuto alla risalita
capillare dell’acqua tellurica, con manifestazioni sostanziaimente in prossimita
de solai e degl angoli efo ammorsature murarie.

Inoltre sono stati riscontrati dissesti strutturall (lesiom) e dettagl costruttiv
che conferiscono una vulnerabilita sismica locale all’edificio, come appresso
saranno illustrati dall'immagini fotografiche.

In generale I'intero orgamismo edilizio pud essere riabilitato mediante un
radicale intervento di ristrutturazione edilizia.

PATOLOGIE EDIUZIA messa in evidenaia del profill di umidita

Urmidita
ascendente

Distacco
dell’intenaco
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Umidita per
condensazione

FATOLOGIE EDILUZIA cattiva esecuzone dell appogaio della trave n c.a.

Appoggio della trave
In cemento armato
suscettibile di collasso
repentino in candiaon
cinamiche owero
sotto |azione sismica
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IMPIANTI TECNOLOGICI # SERVIZI IGIENICI
Il fabbricato & dotato di impianto elettrico (tensione 220V), idrico-sanitario ed &

privo dell'impianto termico. Invero il rnscaldamento durante la stagione
invernale & dovuto ad un semplice caminetto efo focolaio Il quale & privo di
caldaia.

Inoltre, ed infine, & presente un solo ambiente per servizi igienici-BAGNO,
dotato di solo tre samtarn nella fatttﬁpeae lavabo, tazza wc e bidet di
porcellana.

FOCOLAIO

INTERRUTTORE ELETTRICO
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SERRAMENTI ESTERN| & PORTE INTERNE
| serramenti esterni, sono costituiti da vari materiali in quanto probabilmente

sono stati sostituiti durante la wita utile del fabbricato ma realizzati con
tipologia costruttiva e materiall dwversi, dfatti alcun sono in legno, altr in
ferro ed altr ancora in allumno anodizzato, mentre le porte interne tutte
con tipologia ad anta. Invero tutti | serramenti perimetrall sono costituitl da
materiall eterogenel, per le ragion sopraccennate, mentre le porte interne
sono tutte in legno tamburato. [l portoncino d’ingresso € in alluminio. [noltre,
ed infine, lo stato di conservazione generale di tutti | serramenti & carente in

quanto sono caratterizzati da una serie di principr di degrado (corrcsione,
marcimento, ect.)

FORTOMCING DXINGRESSO

infisso
penmetrale
in allumime

infisso
FINESTRA penmetrale

in legno
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FINESTRA IN LEGNO con TAPPARELLA in PVC

PORTA in FERRQ locale deposito

PORTE INTERNE in LEGNO
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PAVIMENTAZIONI, TINTEGGIATURE, MANTO di COPERTURA £ RIFINITURE VARIE
La pavimentazione dei locall depositi al piano terra e al piano primo sono n
cemento battuto lisciato con Il fratazzo, mentre |l locale cucina, la camera da

letto, Il bagno e qualche locale deposito fintimo alla cucina sono pavimentat
con piastrelle di ceramica e marmettom di cemento, noltre la scala &
interamente rivestita con lastre di marmo bianco (sia le zlzate che le pedate).

[l fabbricato & caratterizzato da intonaco tradizionale e le facciate esterne
sono prive di tinteggiatura mentre la tinteggiatura interna degl ambient
destinati all’'uso abitativo & scolorita nonché degradata in  quanto
caratterizzata da un ragquardevole fenomeno di umidita per condensazione e
per umidita dovuta alla rnisalita capillare dell’acqua tellurica.

[l manto di  copertura deputato alla tenuta draulica owvero
all'impermeabilizzazione del tetto & costtuito da tegole in latenzio del tipo
marsigliese. In merto alle nfinture, come s pud dedurre dalle foto
precedentemente esposte e quelle sottostanti, s1 nota che esse sono
sostanzialmente assenti invero sono presenti rifinture eseguite all’epoca
dell’edficazione del fabbricato e che non sono state mantenute nel tempo.
infine la copertura & priva di canall di gronda deputati alla raccolta e
all’allontanamento delle acque piovane.

PAVIMENTAZIONE interna locall deposito

PAVIMENTAZIONE interna con marmetton d cemento
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PAVIMENTAZIONE locale cucina

— 1

MANTOD di COPERTURA teacle marsighes FACCIATA PRINCIPALE- solo intonace
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RISPONDENZA DEI DATI CATASTALI CON LO STATO DI FATTO
Per 1l fabbricato posto in essere non & stato possibile confrontare la

distribuzione degli ambienti intermi con la planimetria catastale in quanto
essendo tale fabbricato censito al CATASTO TERREN| ancora come RURALE ad
esso non & allegata la planimetnia catastale in quanto [|'accatastamento
dell’epoca non lo prevedeva.

Per cul in base a quanto surriferito non & possibile verificare la rispondenza
catastale del fabbricato per gl ambienti interni mentre & possiblle accertare
se |'iIngombro della pianta del fabbricato allo stato reale coincide con quanto
riportato sulle mappe catastall

INGOMBROC PLANIMETRICO DELLO STATO DI FATTO (f5.55. p.llal 37 San Bartolomeo in Galdo-BN)

oy
[} ]
| I T

MAPPA CATASTALE (fq.56. p.llal 37 San Bartolomeo in Galdo-BHN)

A

120

| 74
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ESECLZIONE IMMOBILARE n® RLG.Es. 38/2005-Trbunale o Bensvento
Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

FABBRICATO RURALE sito alla c.da Piana la Macina (fg.56 p.lla 138)
STRUTTURA ZOOTECNICA per il RICOVERO DEGLI ANIMALI

[I fabbricato indwviduato dall’espropriazione immobiliare, dal punto di wista
catastale, come si evince dal paragrafo precedente B.0.0., & costituto da
un'unica unita avente la qualita d “fabbricato rurale”.

Trattasi di un fabbricato owvero di una struttura zootecnica destinata al
ricovero degli anmall, nel caso in specie, bovini da latte e da ingrasso.

Ad esso =1 ha accesso mediante una porta principale ubicata sulla facciata
NORD dell’edificio.

Infine, come gl altri ben oggetto di pignoramento, anch’esso & ubicato in
un‘area a vocazione agricola invero alla perferia del Comune di San
Bartolomeo in Galdo-BN.

IMMAGINE SATELLITARE -individuazione del fabbricato urbano esecutato

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsnERE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 3c
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ESEC LZIONE IMMOBILIARE R.5.Es. -Tripunzle 4 Benswento

Eelazons estimativa den ben immabil esecutat

FABBRICATO RURALE- STALLA c.da Puana la Macina (fg.56 p.lla 138) - VISTA D'ASSIEME

PROSPETTO NORD PROSPETTO EST

FROSFPETTO SUD
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Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

oprazions mmabilians

risLnale ai Bensvento

CONFINI
[l fabbricato posto in essere essendo circondato da un’appezzamento d
terreno di proprieta dell’esecutato contina solamente con altri ben del sig.

WU
= NORD: _ esecitato,
= SUD: _ esecutato;
= ovesT: [ R =00

TIPOLOGIA EDILIZIA
I sistema costruttivo  dell’'organismo  architettonico  indwviduato  dal

procedimento posto In essere appartiene alla classe delle strutture ad
intelaiatura in accaio.

La tipologia costruttiva der macroelement) strutturall & caratterizzata ed e

composta da:
o struttura principale di fondazione in cemento armato:
Q struttura principale in elevazione in pilastn e trawv di accaio:
o struttura secondana, costituente Il sclaice di copertura, In acciaico con manto di
copertura in amanto.

La funzione statica dell’intero organismo edilizio & demandata ad un complesso
strutturale costituito da travi e pilastr uniti tra loro ed a strutture piane
inclinate che ne contemplano |'organicita.

Inoltre le tompagnature perimetrall e verticali sono costituite da pareti murarie
costituite da blocchi di cemento e tufo.

| blocchi squadrati, sono stati aggregati e legati assieme, da malta costituita
da acqua, legante (calce idraulica) ed inerti granulometricamente assortiti.

Le strutture secondarie in particolare la copertura, avente un sistema
resistente in acciaio, € caratterizzata da un manto di lamiere in eternit ovvero
di amianto.

La morfologia planovolumetrica dell'intero  organismo architettonico e
assimilablle ad un poliedro non regolare avente una pianta anch’essa affine ad
un poligono non regolare.
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CONSISTENZA
Il fabbricato rurale in epigrafe & caratterizzato da una pianta a forma
rettangolare avente un’area di sedime owvvero un ingombro planmetrico di

circa 210 mq, ed & costituto da un unico livello elo piano, nel caso In specie
piano terra.

[l fabbricato consiste n una struttura zootecnica ove, relativamente alla
porzione completamente tompagnata (chusa) conserva € destinata al ricovero
del bovini da latte a stabulazione fissa, mentre per la porzione aperta su tre
lati (porticato) & destinata sia allo stoccaggio del fieno che al deposito dei
mezzi agricoll.

Come si pud dedurre dall’esemplificazione grafica sotto riportata, esso &
composto da due ambienti macro ambienti | primo destinato a stalla e |l
secondo a fienile,

PLANIMETRIA STATO ATTUALE del FABBRICATO RURALE

PIAND TERRA

La suyperficie uvtile owero quella calpestablle complessiva & pari a circa /95
mg ove | |6 mq relativ alla stalla, € mq al locale accessorio e &3 mq relatin
al fienile, mentre |a syperficie commerciale totale (stalla+fienle+locale accessorio)
determinando al lordo le murature interne ed esterne perimetrall & circa 2/0

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsnERE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 32



ESECLZIONE IMMOBILARE n* R

Relanone estimativa den ben immobih esecutat)

mq. |l |layout (disposizicne) der surriferiti ambienti & facilmente desumibile dalla
soprastante planmetna.

LOCALE ACCESSCREIC per il deposito del manaimi
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ESECLZIONE IMMOBILARE n® RLG.Es. 35

Relanone estimativa den ben immobih esecutat)

D05-Tripunzle o Bensvento

ANALIS| DEL DEGRADO & STATO CONSERVATIVO
Durante le operazion di sopralluogo & stata esequita anche un’analisi mirata
all'indwviduazione visiva di eventuall patologie edlizie ovwwero ammalorament: di

parti murarie elo di elementi di acciaio (traw pilastr). Nella fattispecie,
apparentemente, |'intero fabbricato rurale non é caratterizzato da dissesti
strutturall o fenomeni di degrado, a meno di qualche fenomeno di degrado
(deperimento fisico), cavsato dal distacco dell’intonaco e dalla corrosione d
alcuni elementi strutturall costituenti I'intelaiatura di acciaio dell’organismo
edilizio.

Inoltre I"'intero fabbricato & caratterizzato da un degrado generale dovuto alla
mancanza di adeqguati interventi manutentivi comunque superabili con ordinar e
semplicl intervent: di manutenzione.

FATOLOGIE EDILIZIA messa in evidenzia

Distacco
dell'intonaco
esterno

Traw corrose
Invero scgagette
alla ruggine
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Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

SERRAMENTI ESTERNI

Tutti 1| serramenti perimetral estern sono in metallo ed, in particolare, la porta
di accesso & composta da due ante scorrevoll a parete mentre le finestre
perimetrall sono tutte ad anta ribalta verso I'interno. Inoltre, ed infine, lo
stato di conservazione generale di tutti | serramenti & discreto in quanto non
sono caratterizzati da evidenti principl di degrado.

PORTA PRINCIPALE

Porta principale
scorrevole a
parete

Forta del
locale
ACCESSONO

FINESTRE
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Relanone estimativa den ben immobih esecutat)

PAVIMENTAZIONI, TINTEGGIATURE & MANTO i COPERTURA
La pavimentazione della stalla & stata realzzata in conglomerato cementizio

proprazions mmabilians

- ripunale g DeEnsvento

dello spessore di &-10 cm, il che con la finalita di rendere la pavimentazione
meno sdrucciolevole essa e stata resa ruvida mediante la fratassatura ossia
dopo che I cemento ha fatto presa e comunque prima dell'imzio
dell’indurimento viene spazzato con una scopa rigida.

La struttura & priva di tinteggatura e || manto di copertura relatwvo al
macroambiente stalla & costituito da lamere di eternit ossia trattas) di una
copertura in amianto, mentre quella relativa al macrocambiente fienile € in
lamiera di metallo.

Copertura in

Copertura lamiera metallica

n eternit

COPERTURA
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RISPONDENZA DEI DATI CATASTALI CON LO STATO DI FATTO
Per 1l fabbricato posto in essere non & stato possibile confrontare la

distribuzione degli ambienti interni con la planmetra catastale in quanto
essendo tale fabbricato censito al CATASTO TERRENI ancora come RURALE ad
esso non & allegata la planimetnia catastale in quanto [|'accatastamento
dell’epoca non lo prevedeva. Per cul in base a quanto surriferito non &
possiblle verificare la rispondenza catastale del fabbricato per gl ambienti
interni mentre & possibile accertare se I'ingombro della pianta del fabbricato
allo stato reale concide con quanto riportato sulle mappe catastal.

Da quanto appresso illustrato 1 nota che I'ingombro planmetrico reale é
magqglore e difftorme a quello riportato in Catasto.

INGOMBRO PLANIMETRICC DELLO STATO DI FATTO (fg.56. p.lla| 38 San Bartclomeo in Galdo-BN)

LEGEND#,

D__G-j"zr:r-z non ceraita in catasto

PIANO TERRA

MAPPA CATASTALE (fg.58. p.llal 38 San Bartolomeo in Galdo-BN)

|07

139

|3§ [fﬁéﬁ

| 36
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FABBRICATO RURALE sito alla c.da Piana la Macina (fg.56 p.fla 139)
DEPOSITO ATTREZZI & MEZZ1 AGRICOLI

[l fabbricato indwviduvato dall’espropriazione immobiliare, dal punto di wista
catastale, come si evince dal paragrafo precedente B.0.O., & costituito da
un'unica unita avente la qualita d “fabbricato rurale’.

Trattasi di un fabbricato ovvero di una struttura rurale destinata al deposito di
attrezzi e mezzi agricol.

Ad esso si ha accesso mediante una porta principale ubicata sulla facciata
OVEST dell’edificio.

Infine, come gl altri ben oggetto di pignoramento, anch’esso & ubicato in
un‘area a vocazione agricola invero alla perferia del Comune di San
Bartolomeo in Galdo-BN.

IMMAGINE SATELLITARE -individuazione del fabbricato urbano esecutato

&)
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FABBRICATO EURALE- DEPOSITO c.da Piana la Macina (fq.56 p.la 139) - VISTA D'ASSIEME

PROSPETTO NORDJOVEST PROSPETTO SUDJEST
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oprazions mmabilians

risLnale ai Bensvento

CONFINI
[l fabbricato posto in essere essendo circondato da un appezzamento d
terreno di proprieta dell’esecutato contina solamente con altri ben del sig.

WU
= NORD: _ esecitato,
= SUD: _ esecutato;
= ovesT: [ R =00

TIPOLOGIA EDILIZIA
I sistema costruttivo  dell’'organismo  architettonico  indwviduato  dal

procedimento posto in essere appartiene alla classe delle strutture intelaiate
in acciaio Il cul organismo resistente elementare e 1l telaio piano costituito da
aste tra loro collegate in maniera tale da costituire un organismo strutturale
configurante uno schema perstatico.

La tipologia costruttiva der macroelement) strutturall & caratterizzata ed e

composta da:
0 struttura principale di fondazione in cemento armato;
O struttura principale in elevazione in pilastn e travi di acciaio:
Q struttura secondaria, costituente || solaio di copertura, In acciaio con manto di
copertura in amianto.

La funzione statica dell’intero organismo edilizio & demandata ad un complesso
strutturale costituto da trav e pilastr uniti tra loro ed a strutture piane
inclinate che ne contemplano "'organicita.

Inoltre le tompagnature perimetrali e verticall sono costituite da pareti murarie
costituite da blocchi di cemento e tufo.

| blocchi squadrati, sono stati aggregati e legati assieme, da malta costituita
da acqua, legante (calce idraulica) ed inerti granvlometricamente assortiti.

Le strutture secondarie in particolare la copertura, avente un sistema
resistente in acciaio, & caratterizzata da un manto di lamiere in eternit ovwvero
di amanto.

La morfologia planovolumetrica dell'intero  organismo  architettonico &
assimilabile ad un poliedro non regolare avente una pianta anch’essa affine ad
un poligono non regolare.
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CONSISTENZA
Il fabbricato rurale in epigrafe & caratterizzato da una pianta a forma

rettangolare avente un'area di sedime owvvero un ingombro planimetrico di
circa 95 mqg, ed & costituito da un unico livello efo piano, nel caso in specie
piano terra.

[l fabbricato consiste in una struttura rurale destinata al al deposito degli
attrezzi e der meza agricoll.

Come si pud dedurre dall’esemplificazione grafica sotto riportata, esso &
composto da un unico ambiente avente la destinazione surriferita.

PLANIMETRIA STATO ATTUALE del FABBRICATO RURALE

FIANO TERRA

DEFOSITO ATTREZZ! £ MEZZ! AGRICOL

La superficie vtile ovwero quella calpestabile & par a circa 87 mg , mentre |a
superficie commerciale determnando al lordo le murature interne ed esterne
perimetrall & circa 25 mq. |l layout (disposizone) del surriferiti ambientt &
taciimente desumibile dalla soprastante planimetria.

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsneRE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 45



procecimente g esproprazions mmaebilizre
ESECLZIONE IMMOBILARE n® RLG.Es. 38/2005-Trbunale o Bensvento
Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsneRE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 49



procecimente g esproprazions mmaebilizre
ESECLZIONE IMMOBILARE n® RLG.Es. 38/2005-Trbunale o Bensvento
Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

ANALIS| DEL DEGRADO & STATO CONSERVATIVO
Durante le operazion di sopralluogo & stata esequita anche un’analisi mirata
all'indwiduazione visiva di eventuall patologie edilizie ovwero ammalorament: di

parti murarie elo di elementi di acciaio (traw pilastr). Nella fattispecie,
apparentemente, |'intero fabbricato rurale non é caratterizzato da dissesti
strutturall o fenomeni di degrado, a meno di qualche fenomeno di degrado
(deperimento fisico), cavsato dal distacco dell’intonaco e dalla corrosione d
alcuni elementi strutturall costituenti I'intelaiatura di acciaio dell’organismo
edilizio.

Inoltre I'intero fabbricato & caratterizzato da un degrado generale dovuto alla
mancanza di adequati interventi manutentivi comunque superabill con ordinar e

semplicl intervent: di manutenzione.

Corrosions
delle traw i
acciae
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SERRAMENTI ESTERNI
Tutti 1 serrament! perimetrall esterni sono in metallo ed, in particolare, la porta
di accesso & composta da due ante scorrevoll a parete mentre le finestre

perimetrall sono tutte ad anta ribalta verso I'interno. Inoltre, ed infine, lo
stato di conservazione generale di tuttl | serramenti & discreto in quanto non
sono caratterizzati da evidenti principl di degrado.

PORTA FRINCIPALE

FPorta principale
sScorrevoie a
parete

Ir’]f1550 pemmetr‘ale
INTERMO 111
allumime
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PAVIMENTAZIONI, TINTEGGIATURE & MANTO ci COPERTURA
La pavimentazione della stalla & stata realizzata in conglomerato cementizio
dello spessore di &-10 cm, Il che con la finalita di rendere la pavimentazione

meno sdrucciolevole essa & stata resa ruvida mediante la fratassatura ossia
dopo che I cemento ha fatto presa e comunque prima dell'imzio
dell’indurimento viene spazzato con una scopa rigida.

La struttura & priva di tinteggiatura e Il manto di copertura & costituito da
lamiere di eternit ossia trattas: di una copertura in amianto.

Copertura

m in eternit
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RISPONDENZA DEI DATI CATASTALI CON LO STATO DI FATTO
Per 1l fabbricato posto in essere non & stato possibile confrontare la

distribuzione degli ambienti interni con la planmetra catastale in quanto
essendo tale fabbricato censito al CATASTO TERRENI ancora come RURALE ad
esso non & allegata la planimetnia catastale in quanto [|'accatastamento
dell’epoca non lo prevedeva. Per cul in base a quanto surriferito non &
possiblle verificare la rispondenza catastale del fabbricato per gl ambienti
interni mentre & possibile accertare se I'ingombro della pianta del fabbricato
allo stato reale concide con quanto riportato sulle mappe catastal.

Da quanto appresso illustrato 1 nota che I'ingombro planmetrico reale é
conforme efo congruente a quello riportato in Catasto.

INGOMBRO PLANIMETRICC DELLO STATO DI FATTO (fg.56. p.lla| 39 San Bartclomeo in Galdo-BN)

PIAMC TERREA

MAPPA CATASTALE (f4.55. p.llal 32 San Bartolomeo in Galdo-BN)

107

139

137 [ |
§ 138

=

136

|
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APPEZZAMENTO DI TERRENO sito alla c.da Piana la Macina (.56 p.lle 71 & 136)

L'appezzamento di terreno, indwiduvato dalla procedura espropriativa in
epigrafe, & circostante nonché fintimo a fabbricati fin d’ora illustrati e
descritti. Trattasi di un solo fondo composto da due unita catastall imitrofe,
come & possibile dedurlo dallo stralcio catastale appresso illustrato.

IMMAGINE SATELLITARE-indwduazione appezzamento di terreno esecutato

"

STRALCIO CATASTALE-mdwviduazione ferreno

\ LEGENDA

[ ndniduszione appezzamento d terreno
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SOPRASSUOLO, GIACITURA, NATURA ¢ OPERE DI RECINZIONE
Il soprassuolo ossia la vegetazione che popola I'intero appezzamento d

terreno € in parte seminativo ed in parte pratensi. In esso sono presenti sia
specie arboree, nel caso in specie filari di alberi di cerro, mentre Il resto &
destinato al pascolo degh ovini quindi caratterizzat da vegetazione spontanea.
[l fondo & dotato di una guacitura declvia ed ha una consistenza di circa
1 4660 mgq (si consultine 1 dati catastall nella tab.B del paragrafo B.0.0.).

Inoltre, ed nfine, |'intero appezzamento di terreno & recintato con rete
metallica sorretta da pall di legno. La natura del terreno & sciolta con frazione
arglllosa e ingloba nel proprio scheletro solido anche massi di grosse
dimension invero non pud essere lavorato con la fresa ma deve essere
lavorato esclusivamente con Il ripper (attrezzatura da scasso).

COMFINI
Il terreno sunnominato, con riferimento a1 punti cardinale, contina con le
seguenti ditte:

" NORD: strada comunale via Pana della Macina;
v SUD:strads comunale via 8. Croce;

. ONVEST:a/tra ditta;
B FST: aftra oitta:r

VISTA D°'ASSIEME del TERRENC-recinacne & pascolo

o
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VISTA D'ASSIEME del TERRENO-recinaone e alben & cermro

VISTA D'ASSIEME del TERRENC-recinaone e pascolo
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CARATTERISTICHE URBANISTICHE DELL’AREA OVE INDIVIDUATQO IL TERRENO
Lo strumento urbanistico (pianc regolatore generale) approvato dal Fresidente
della Comunita Montana del Fortore con decreto n® 5620/87, attuvalmente
vigente, indiwvidua I'intero appezzamento di terreno, oggetto di esecuzione, in
zona agricola "E”.

In tale zona & consentita Il rilascio di concession ad edificare, fabbricati rural
e pertinenze agricole, con I'osservanza della legge regionale n° | 4/82 e sue
succ. mod. ed integrazion, evidenziando che la distanza per la localizzazione di
eventuall fabbricati & di mt 20 dalle strade comunal e provinciali e mt 30 dalla
EX statale 55. 3692.
In particolare 1| suddetto P.R.G. prevede che le zone agricole saranno
destinate prevalentemente all’esercizio delle attwvita agricole o connesse
al’agricoltura, con |'osservanza delle seguenti condizioni o prescrizioni:
a) Nelle zone agricole sono consentiti intervent! edilizi con | seguenti indici:
aree pascolive, boschive, incolte [f=0,003 mc/mgq;
aree seminative, fruttifere [f= 0,03 mc/mqg
per pertinenze agricole & ammesso un [f=0,07 mc/mq
b) Costruzioni adibite alla conservazione e trasformazione der prodotti
agricoll annessi alle aziende agricole che lavorano prodotti propr,
ovwvero svolte in sociale ed all’esercizio di macchine agricole, nonché
I'abitazione del personale addetto alla manutenzione e sorveglanza
dell'impianto: 1t=0, 10 mc/mg — ind. Cop. 0,05 distanza da confim m 20;
c) Costruzioni per industrie estrattive o cave, nonché per attwmta
direttamente connesse allo sfruttamento in loco di risorse del
sottosuolo, sempre che tall costruziom od attmta non provochino
problemi al traffico, né alterino zone di interesse panoramico- 1t=0,03
mc/maq.
Per quanto riguarda, invece le altezze, | distacch dalle superficie finestrate,
dal confinl ecc., valgono le norme wvigent (alt. Mt 8,00 — distacco minimo
dar confim mt 6,00, distanze dal fabb. Mt 12,00). 51 precisa che nelle

zone omogenee “E” & vietato lottizzare terren a scopo edilizio.

L appezzamento 4 terrenc in questione & sottoposto al vincolo idrogeclogico art. 23
L.R. n® || del O7/05/1 296.
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APPEZZAMENTI DI TERRENO sito alla c.da Piana la Macina (fig.42 p.lle 175 & 201)

Gl appezzamenti di terreno, indwviduvato dalla procedura espropriativa in
epigrafe, & poco distante dall’azienda agricola dell’esecutato. Trattas: di due
fondi composti da due unita catastali non imitrofe, come & possible dedurlo
dallo stralcio catastale appresso illustrato.

IMMAGINE SATELLITARE-indmduazione appezzamenti di terreno esecutat

STRALCID CATASTALE-mdwidvazcone berrem

n ndivduanone arpemament G termeno
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SOPRASSUOLO, GIACITURA, NATURA ¢ OPERE DI RECINZIONE
[l soprassuolo ossia la vegetazione che popola 'intero appezzamento d
terreno & seminativo invero alla data del soprallvogo risultava coltivata a

grano. Entrambi | fond sono dotati di una giacitura declvia ed hanno una
consistenza di 2070 mq (pllz 175) e di 2570 mq (p.la 201) per una

consistenza complessiva di 4640 mq (si consultino 1 dati catastall nella tab.B del
paragrafo B.0.0.).

Inoltre, ed infine, I'intero appezzamento di terreno non & recintato e la natura
del terreno & sciolta con frazione argillosa e ingloba nel proprio scheletro
solido anche massi di grosse dimensioni difatti non pud essere lavorato con la
fresa ma deve essere lavorato esclusivamente con Il ripper (attrezzatura da

5cass50).

CONFINI
| terreni sunnominati, con riferimento ai punti cardinale, confinano con le

seqguent! ditte:

FONDO P.LLA |75
= NORD: sérads comunale:
= SUD: alfre oitfa;
=  OVEST: strada comunale;
. EST: alffre dita:

FONDO F.LLA 200
s NORD: aftrg ditts;
= SUD: strada comunale:
s ONEST: altra oiita;
. EST: alfrs Sitts;

VISTA D'ASSIEME del TERRENOG

fondo p.lla 175 fondo p.lla 20/
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CARATTERISTICHE URBAMISTICHE DELL"AREA OWVE SONO INDIVIDUATI | TERRENI
Lo strumento urbanistico (pianc regolatore generale) approvato dal Fresidente
della Comumita Montana del Fortore con decreto n® 5620/87, attvalmente
vigente, individua 1 terreni oggetto di esecuzione, In zona agricola “E”.

In tale zona & consentita Il rilascio di concession ad edificare, fabbricati rural
e pertinenze agricole, con l'osservanza della legge regionale n® | 4/52 e sue
succ. mod. ed integrazion, evidenziando che la distanza per la localizzazione di
eventuall fabbricatl & di mt 20 dalle strade comunall e provinciall e mt 20 dalla
EX statale 55. 369.
In particolare Il suddetto P.R.G. prevede che le zone agricole saranno
destinate prevalentemente all’esercizio delle attiwvita agricole o connesse
all’agricoltura, con I'osservanza delle sequenti condizioni o prescrizioni:
a) Nelle zone agricole sono consentiti intervent: edilizi con | seguenti indici:
aree pascolive, boschive, incolte [f=0,003 mc/mgqg;
aree seminative, fruttifere [f= 0,03 mc/mg
per pertinenze agricole & ammesso un [f=0,07 mg/mq
b} Costruzioni adibite alla conservazione e trasformazione der prodotti
agricoll annessi alle aziende agricole che lavorano prodotti propri,
owvero svolte In sociale ed all’esercizio di macchine agricole, nonché
I"'abitazione del personale addetto alla manutenzione e sorveghanza
dell'impianto: 1it=0. |0 mg/mg — ind. Cop. 0,05 distanza dai confim m 20;
c) Costruzioni per industrie estrattive o cave, nonché per attwita
direttamente connesse allo sfruttamento in loco di risorse del
sottosuolo, sempre che tall costruziont od attwita non provochino
problemi al traffico, né alterino zone di interesse panoramico- 1f=0,03
mc/maq.
Fer quanto rigquarda, invece le altezze, 1 distacchi dalle superficie finestrate,
dai confini ecc., valgono le norme vigent: (alt. Mt 6,00 — distacco minimo
dai confint mt 6,00, distanze dal fabb. Mt 12,00). Si precisa che nelle

zone omogenee “E” & vietato lottizzare terren a scopo edilizio.

Gl appezzament: di terreno in questione sono sottoposto al vincolo idrogeologico art.
23 LR n® [/l del OF05/ P2¢€.
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COSTRUZIONE ZOOTECNICA per il RICOVERO DEI BOVINI DA LATTE
STALLA a STABULAZIONE FISSA

Su uno degh appezzamenti di  terreno individuat dall’espropriazione
immobiliare, nel caso in specie sul fondo contraddistinto col mappale n® |36
del foglio 56 sito alla contrada Fiana della Macina & stata edificata una
costruzione di ampie dimensiont destinata al ricovero del bovini da latte, e
secondo Il principio dell’accessione diretta (tra I'altro confermatom  anche
dall’esecutato) tale struttura insistente sul fondo di proprieta dell’esecutato
risulta essere di proprieta di quest’ultimo. Cid promesso &€ stato considerato
come un bene immobile anch’esso oggetto di esecuzione immobiliare in quanto
avente |"area di sedme su un bene oggetto di pignoramento, salvo diversi
orientamenti quridici, invero s pud sempre stralciare dalla presente
valutazione. [nfine, come gl altrn beni oggetto di pignoramento, anch’esso &
ubicato In un’area a vocazione agricola invero alla periteria del Comune di San
Bartolomeo in Galdo-BN.

IMMAGINE SATELLITARE -individuazione del fabbricato urbano esecutato
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STRUTTURA RURALE- STALLA o GRANDE DIMENSIONI c.da Piana la Macina - VISTA D" ASSIEME

PROSPETTO SUD/EST PROSPETTO SUD/OVEST

FROSPETTO SUD
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CONFINI # INDIVIDUAZIONE CATASTALE
[l fabbricato posto in essere essendo circondato da un appezzamento d
terreno di proprieta dell’esecutato confina solamente con altr beni del =sig.

, Invero:

NORD: [ 2ot
= SUD: _ esecutato,

« ovesT: [ =sccvt00:
= E5T: _ esecutato,

STRALCIO CATASTALE CON INDIVIDUAZIONE DELL’ORGANISMO EDILIZIO

TIPOLOGIA EDILIZIA
[l eistema costruttivo dell’'organismo  architettonico indwiduvato  dal
procedimento posto in essere appartiene alla classe delle strutture intelaiate

in acciaio Il cul organismo resistente elementare e 1l telaio piano costituito da
aste tra loro collegate in maniera tale da costituire un organismo strutturale
configurante uno schema iperstatico.
La tipologia costruttiva der macroelement) strutturali & caratterizzata ed e
composta da:

a strutturz principale di fondazione in cemento armato;

a struttura principale in elevazione in pilastn e travi di acciaio:

O struttura secondaria, costituente |l sclaio di copertura, In acciaio con manto di

copertura in lamiera gregate colbentate di ongine metallica.

La funzione statica dell’intero orgamismo edilizio & demandata ad un complesso
strutturale costituito da travn e pilastr uniti tra loro ed a strutture piane
inclinate che ne contemplano |'organicita.
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Inoltre le tompagnature perimetrall e verticall sono costituite da pareti murarie
costituite da blocchi di latenzio.

I blocchi squadrati, sono stati aggregat e legati assieme, da malta costituita
da acqua, legante (calce idraulica) ed inerti granulometricamente assortiti,

Le strutture secondarie in particolare la copertura, avente un sistema
resistente in acciaio, € caratterizzata da un manto di lamiere in eternt owero
di amianto.

La morfologia planovolumetrica dell'intero  organismo  architettonico &
assimilablle ad un poliedro non regolare avente una pianta anch’essa affine ad
un poligono non regolare.

CONSISTENZA
[l fabbricato rurale in epgrafe & caratterizzato da una pianta a forma

rettangolare avente un'area di sedme owvero un ingombro planimetrico di
circa 650 mq, ed & costituito da un unico livello efo piano, nel caso In specie
piano terra. |l fabbricato consiste in una struttura rurale destinata al ricovero
der bovini da latte a stabulazone fissa. Come =1 pud dedurre
dall’esemplificazione gratica sotto riportata, esso &€ composto da un unico
ambiente avente la destinazione surriferita, e una forma planimetrica appresso
llustrata.

PLANIMETRIA STATO ATTUALE della COSTRUZIONE RURALE

)
Pl

4y}

| #
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Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

La superficie vtile owero quella calpestabile € pari a circa 613 mq , mentre |a
superficie commerciale determinando al lordo le murature interne ed esterne
perimetrall & circa 636 mq. |l layout (disposizione) der surriferiti ambient: &
faciimente desumibile dalla soprastante planimetria.

LAYOUT DEGLI AMBIENTI

LA SO HEERVATEINE
LTl

Come s potra arquire dall'immagini appresso illustrate la stalla posta in
essere a stabulazione fissa € del tipo a due ordini di “poste groppa a
groppa”, con corsia di foraggiamento.

VISTA DELL'INTERNO
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SaLA CONSERVAZIONE TEMPORANEA DEL LATTE SAaLA MUNGITURA

Le deiezioni anmall dopo essere state raccolte ed allontanata dalla cunetta
visibile dall'immagine soprastante vengone indirizzate nella concimaia posta sul
lato SUD della stalla.

CONCIMAIA-messs in endenzia
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ANALIS| DEL DEGRADO & STATO CONSERVATIVO

Durante le operazion di sopralluogo €& stata eseguita anche un’analisi mirata
al’indwviduazione visiva di eventvall patologie edlizie ovwero ammalorament: di

parti murarie /o di element| di acciaio (travi pilastn).

Nella fattispecie, apparentemente, [|'intero fabbricato rurale non é
caratterizzato da dissesti strutturali o fenomeni di degrado in quanto trattas
di una costruzione edificate meno di dieci anni fa.

PATOLOGIE EDILIZIA assent

Trav e pilastr trattats
con zincatura a caldo
quind non suscettibih
di corrosione

PARETI MURARIE INTERME E PERIMETRALl INTEGRE
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SEREAMENTI ESTERNI
La surriferita stalla & dotata da molti accessi carrabill sia sul lato NORD che sul
latc SUD. Tutth 1 serramenti permetrall esterm sono in metalle ed, n

particolare, la porta di accesso & composta da una serranda mentre le altre
porte sono ad anta scorrevole a parete. Infine le finestre perimetrali sono
tutte ad anta ribalta verso I'interno.

PORTA PRINCIPALE

Porta principale
serranda

PORTE POSTERIORI & FINESTRE
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PAVIMENTAZIONI, TINTEGGIATURE & MANTO ci COPERTURA
La pavimentazione della stalla & stata realizzata in conglomerato cementizio
dello spessore di 1 0-15 cm, il che con la finalita di rendere la pavimentazione

meno sdrucciolevole essa & stata resa ruvida mediante la fratassatura ossia
dopo che I cemento ha fatto presa e comunque prima dell'imzio
dell’indurimento viene spazzato con una scopa rigida.

La struttura & priva di tinteggiatura e Il manto di copertura & costituito da
lamiere gregate coibentate.

COPERETURA
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RISPONDENZA DEI DATI CATASTALI CON LO STATO DI FATTO
Per 1l fabbricato posto in essere non & stato possibile confrontare la

distribuzione degli ambienti intermi con la planimetria catastale in quanto
essendo tale fabbricato NON ancora censito al CATASTO quindi ad esso non
risulta allegata la planimetria catastale in quanto I"accatastamento non é stato
ancora esequito. Per cul in base a quanto surriferito non & possibile veriticare
la rispondenza catastale del fabbricato per gli ambienti interni € nemmeno la
rispondenza catastale per I'ingombro esterno. In defintiva appresso s riporta
la mappa catastale rilasciata dall’Agenzia del Terrtorio di Benevento dalla
quale si evince I'assenza del fabbricato e Il reale ingombro e posizionamento
della stalla rispetto ar confini di proprieta in quanto durante le fasi d
sopralluogo €& stata eseguito un rilievo metrico per |'eventuale inserimento in
mappa del cassone della predetta stalla.

INGOMBRO PLANIMETRICO DELLO STATC DI FATTO nspetto alla mappa

MAFFA CATASTALE nlasciata dal Catasto

aa
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VERIFICHE condotte dal C.T.U.

o Verficare la percentuale di proprieta del debitore, indicando, in caso di
comproprieta, chi siano gl altr comproprietan e per quall quote-in
particolare, controllera se per caso |'acquisto sia avvenuto in costanza
di matrimonio ed n reqime di comunione tra | coniugi:

Le unita immobilan indwviduate dal procedmento espropriativo posto in
essere, come narrato nelle pagine precedenti, risultano censite presso
I"Agenzia del Ternitorio di Benevento-zona censvaria Comune di San
Bartolomeo in Galdo. di cul una sola al Catasto Fabbricati e le restant al

Catasto Terrem ed, infine un’ umta costruttiva risulta ancora non censita
(struttura zooctecnica).

Al fine di rendere la lettura piv agevole e precisa circa la sitvazione efo
derwvazione catastale delle summenzionate unita si annovera, come I'estensore
della presente relazione estimativa ha potuto constatare presso |'ufficio del
Catasto, che:

PREAMBOLO INDISPENSABILE
o |l fabbricato urbano individuato con I| mappale n® 137 sub.2 del foglio

56 (catasto fabbricat) & stato censito in catasto mediante || Tipo Mappale
datato 04 maggio 1992 e nella fattispecie & stato edificato sulla ex
p.lla 14 del foglio 56, quest’ultima soppressa mediante 1| sunnominato
tipo mappale;

o |l fabbricato rurale individuato con Il mappale n® 137 sub. | del foglo 56
(catasto terrem) & stato censito in catasto mediante 1| Tipo Mappale
datato 04 maggio 1992 e nella tattispecie & stato edificato sulla ex
p.lla 14 del foglo 56, quest’ultima soppressa mediante Il sunnominato
tipo mappale;

o Il fabbricato rurale indwviduato con I mappale n® 138 del foglo 56
(catasto terrem) & stato censito in catasto mediante || Tipo Mappale
datato O4 maggio 1992 e nella fattispecie & stato edficato sulle ex
plle 14 & |15 del togllo 56, quest’ultima soppressa medante |
sunnominato tipo mappale;

o |l fabbricato rurale indwiduvato con || mappale n® 139 del foglo 56
(catasto terrem) & stato censito in catasto mediante || Tipo Mappale
datato 04 maggio 1992 e nella fattispecie € stato edificato sulle ex
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plle 14 & |15 del foglo 56, quest’ultima soppressa mediante |
sunnominato tipo mappale;

o L'appezzamento di terreno contraddistinto col n® 136 derva dalle
particelle |4 & | |5 del foglio 56 a sequito del Tipo Mappale datato
04 maggio 1992,

o Gl appezzament: di terreno contraddistinti con 1 mappal n® 7 | del foglio
56 e n® 175-20| del fogho 42 sono rimasti invariati dalla data
dell’avvenuta donazione fino ad ogg;

o La struttura zootecnica ovvero la stalla attrezzata per | bovini da latte a
stabulazione fissa insiste sull’appezzamento di terreno censito con |l
mappale n® |36 del foglo 56 che a sua volta, come surriferito, derva
dalle particelle 14 & |15 del foglo 56 a sequito del Tipo Mappale
datato 04 maggio 1992,

Cio promesso tutte le unita immobilar interessate al pignoramento e quind
alla stima, e precisamente:
y Il fabbricato urbano contraddistinto col mappale n® | 37 sub.2 del foglio S6:
2) la porzione di fabbricato rurale censita col mappale n® | 37 sub. | del foglo 56;
3 Il fabbricato rurale censito col mappale n® | 38 del foglio 56;
4) Il fabbricato rurale censito col mappale n® | 32 del foglio 56:
51 |'appezzamento di terreno censito col mappale n® | 26 del foglio 56:
&) 'appezzamento di terreno censito col mappale n® 7 | del foglo 56:
7) struttura zootecnica ovvero stalla attrezzata per allevamento del bowvini da latte;
& 'appezzamento di terreno censite col mappale n° 1 75 del foglo 42:
2 |'appezzamento di terreno censito col mappale n® 201 del foglio 42;

sono di piena ed esclusiva proprieta, invero per una quota pari a 1000/1 000,

dell'esecutato o552 del sio. [N ---o - I
data _ ove | primi sette derwano dal rogito notarle-

DONAZIONE, rogato dal Notaio Lettierr Ernesto in data Ol marzo 1991 (rep.
10.453) trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobilari di Benevento |l
09 marzo 1921 al n® gen. 2624 e n® part. 2492 mentre gl vltim due
derivano dal rogito notarile-DONAZIONE, rogato dal Notaio Lettieri Ernesto n
data |13 dicembre 1991 (rep. 108540) trascritto alla Conservatoria dei
Registri Immobiliar di Benevento Il |7 dicembre 1991 al n® gen. | 1263 e n®
part. 9654,
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Inoltre da un’indagine condotta presso la sunnominata Conservatoria dei
Registri Immobiliart di Benevento é stato possibille accertare che gl immobili in
questione, non hanno atti di trascrizione contro ossia risultano ancora d

proprieta dell’esecutato invero del sig. _

o Descrivere lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se
occupato da terz, del titolo in base al quale & occupato, con
particolare rfermento, alla esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento:

Tutti 1 beni individuati dalla procedura espropriativa posta in essere sono stati

concessi in affitto al figlio dell’esecutato ossia al sig. _ nato a

_ il _ (coltivatore diretto) mediante un contratto di

affitto reqistrato presso |'Agenzia delle Entrate-UFFICIO DI BENEVENTO sede
decentrata di San Bartolomeo in Galdo-BN, in data 21 maggio 2009 al n°
| 269 serie 3, come s pud evincere da quanto in esso narrato di cul si allega
una copia alla presente consulenza sul supporto magnetico ovvero “CD”.

CONTRATTO DI AFFITTO
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Relanone estimativa den ben immobih esecutat)

o Indicare se esistono formalita, wvincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravant: sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente
anche dopo la vendita coatta, wvi compresi | vincoll derwvanti da contratt
incident: sulla attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoll connessi con
Il suo carattere storico artistico;

o Iindicare se esistono formaltd, wvincoli e oner, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
opponibil all’acquirente:

Sui bent immobill oggetto di esecuzione non gravano formalita, vicoll o oner
anche di natura condomnale, né elementi od informazioni uvtill ad asserire |l
contrario, che resteranno a carico dell’acquirente. [noltre sia 1| fabbricat che
gl appezzamenti di terreno non appartengono al costruito storicofartistico
per cul, come s evince dal certificato di destinazione urbanistica, su di essi
non gravano vincol di carattere storico artistico;

o verficare la reqolarita edlizia e urbanistica del bene, con indicazione
dell’anno di costruzione e gl estrem del titolo abilitativo (concessione
ediiza, permesso di costrure, condom ect.) nonché& I'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso:

come si pud evincere dalla certificazione rilasciata dal responsabile dell’Ufficio
Tecnico del Comune di San Bartolomeo in Galdo | fabbricati rurali e urbano
contraddistinti con le particelle n® 137, 138 e 139 del foglo 56 nello stato
in cul e trovano attualmente, siccome non sono stati rinvenuti agh atti del
surriferito ufficio tecnico titol abilitanti essi sono stati edificati probabiimente,
come narra il summenzionato responsabile, in data anteriore all’anno 1267 per
cul nella fattispecie sono urbanisticamente legittimi sia 1in tema di ingombro
planc volumetrico che di destinazione d’uso.

Inoltre la struttura zootecnica ossia la stalla  attrezzata destinata
al’allevamento der bovint  insistente  sull’appezzamento di terreno
contraddistinto col mappale n° 136 del foglio 56 (attualmente non ancora
accatastata) €& stata edificata a seguito della Concessione ediliza n® 20
rlasciata al sig. || N (csccvtato) dal Sindaco pro-tempore del Comune
di San Bartolomeo in Galdo in data |5 marzo |999.

A tal proposito dal confronto degl allegati grafici acclusi alla surriferita
Concessione edilizia con |la reale consistenza della stalla si € avuto modo di
riscontrare che essa € difforme a quanto avtorizzato invero ha un ingombro
planmetrico e quindi plano volumetrico superiore rispetto a quello concesso
mediante 1| summenzionato titolo abilitativo. Inoltre ancora anche la
collocazione della stessa & diversa da avtorizzati invero trattasi di una diversa
collocazione della struttura zootecnica all'interno dello stesso lotto, mentre la
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destinazione d’uso & rimasta mmutata ossia & consonante con la suddetta
concessione edilizia.

STRUTTURA ZOOTECNICA confronto tra la planmetna attuale (immagne a S¥) e quella
auvtorizzata (immaagine a DX)

30

i

ETALA

a7

| 75 LI5ENDA
s ove dells sbr e oocteocs
7 wmwnwwh
=4fe pwrbceis < |26 del T
120
174
=]

Si nota che & stato realizzato un corpo agglunto da quanto s deduce dalla
documentazione rilasciatomi dal predetto Ufficio Tecnico.
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o verificare ulterior interventi edilizi ed eventuval irregolarita o difformita,
precisando se le stesse siano sanabill o meno:

Come & possibile arguire dalle pagine precedenti 'unica irregolarita edilizia a
da ricercare nella struttura zootecnica ossia la stalla di grandi dimension
insistente sull’appezzamento di terreno contraddistinto col mappale n® 136
del toglio 56 (non ancora censita in Catasto).
Invero essa e stata realizzata con un ingombro planovolumetrico superiore a
quello autorizzato mediante la Concessione ediliza n® 20 rilasciata nell’anno
1999, nonché & stata collocata, seppur all'interno dello stesso lotto
interessato all’edificazione, ma con coordinate planmetriche diverse da quelle
rappresentate nella surriferita concessione edilizia ed, ancora, & presente una
diversa distribuzione degl ambienti interni.
Cid promesso, quanto realizzato in difformta, comunque potrebbe essere
sanato mediante 'asservimento di altri fondi agricoli ai sensi della Legge
Regionale n® 14/862 e se cio verrebbe esequito da un coltivatore diretto con
caratteristiche di imprenditore agricolo a titolo principale gli onern d
urbanizzazione e Il costo di costruzione non sono dovuti.
Mentre nel caso in cui la sanatoria potrebbe essere attuata da altro soggetto
allora gl oneri di urbanizzazione e Il costo di costruzione devono essere
versati all’Ente Comunale.
Infine tale ingombro in eccesso risulta comunque sanabile rispetto alle distanze
dair confini di proprieta e del fabbricati esistenti invero ogni punto materiale
dell’attuale stalla & posto ad una distanza magqgiore di € mt da confini di
proprieta e a una distanza maggiore di | 2 mt da altn fabbricati esistent..

C.7.U. Pasguale Pisaniello-ncEsnERE, via Montanan, n® 3, 5. Martino V.C., cap 53018 I



procediments ¢ esproprazions immabilizrs
ESECLZIONE IMMOBILARE n° R.G.Es. 3&/2005-Trnpunzale o Bensyenta

Eelanons estimativa den ben immabil esecutat

PEOVENIENZA E RICOSTRUZIONE DELLE VICENDE GIURIDICHE DEL BENE IMMOBILE

Trascrizion a favore

Tutti 1 bent immobill indwviduat: dal procedura espropriativa posta in essere
sono pervenuti In piena ed escluswva proprieta, invero 1000/1000, al sg.
B o-ccuiaco) nato o [ - --:- I
-, alcunm mediante rogito notarile-DONAZIONE. rogato dal Notaio Lettier
Ernesto in data Ol marzo 1991 (rep. 10.453) trascritto alla Conservatonia
der Registri Immobihari di Benevento Il 09 marzo 1991 al n® gen. 28624 e n°
part. 2492 ed altn previa rogito notarlle-DONAZIONE, rogato dal Notaio
Lettierr Ernesto in data |13 dicembre 19291 (rep. 108540) trascritto alla
Conservatoria del Registri Immobiliar di Benevento Il |7 dicembre 1991 al n®
gen. 1 1263 e n° part. 9654,

Iscriziont contro (aggiormamento a1 1 5.10.20/0)

APPEZZAMENTI DI TERRENO (fg.42 p.lle 175 ¢ 201)

poteca legale n° generale 15591, a favore della SA.RI. SANNITICA RISCOSSION!
spa esequita in data | & dicembre 2002;

jpoteca leqale n° generale 13120, a favore della SA.RI. SANNITICA RISCOSSION!
spa esequita in data |0 ottobre 2003;

verbale di pignoramento n° 726, a favore dell” [stituto finanziario Molisannio
spa esequito in data | & febbraic 2005;

APPEZZAMENTI DI TERRENO (fg.56 p.lle 7| & 136)

wpoteca legale n° generale 15521, a favore della SA.RI. SANNITICA RISCOSSION|
spa esequita in data |6 dicembre 2002;

poteca legale n° generale 13120, a favore della SA.RI. SANNITICA RISCOSSION!
spa esequita in data |0 ottobre 2003,

verbale di pignoramento n° 726, a favore dell” Istituto finanziario Molisannio
spa esequito in data | & febbraio 2005;
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FABERICATI RURALI (fg.56 p.lle 137 sub. |, 138 e | 39)

|poteca leqale n° generale 15521, a favore della SA.Rl. SANNITICA RISCOSSION!
spa esequita in data | & dicembre 2002;

ipoteca legale n° generale 13120, a favore della SA.RI. SANNITICA RISCOSSION!
spa esequita in data |0 ottobre 2003;

verbale di plgnoramento n° 726, a favore dell’ [stituto finanziario Molisannio
spa esequito in data | & febbraio 2005;

FABBRICATO URBANO (f4.56 p.lle | 37 sub.2)

poteca volontaria n° 1€/, a favore del Banco di Napoll spa esequita in data
/| marzo 2002;

ypoteca legale n° generale 155391, a favore della SA.RI. SANNITICA RISCOSSIONI
spa esequita in data | & dicembre 2002;

ipoteca leqale n° generale 13120, a favore della SA.RI. SANNITICA RISCOSSIONI
spa esequita in data |0 ottobre 2003;

verbale di pignoramento n° 726, a favore dell’ Istitvto finanziario Molisannio
spa esequito in data |6 febbraio 2005;

VINCOLI ed ONER| GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA e SPESE DELLA
PROCEDURA
Fignorament::

0 Pignoramento derivante da atto esecutivo — verbale di pignoramento immobill a
favore di Istitvto Fnanzianc Molsanmo a firma del Tribunale di Benevento in data
16.02.2005 n® rep. 464 trascntte alla CC.RR.Il. di Benevento in data
15.04.2005 (n® Reg. gen. 572 | & n° Reg. part. 3394).

0 Altr onen: nessuno
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ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA # CATASTALE

Conformita vrbamstico edifizia:

Difformita miscontrate per la struttura zootecnica ossia la stalla attrezzata:

€ stata realizzata con un Ingombro planovolumetnco superiore a quello autorizzato mediante
la Concessione edilizia n® 20 rilasciata nell’anno | 222, nonché & stata collocata. seppur
al'interno dello stesso lotto interessato all’edificazione, ma con coordinate plammetriche
diverse da quelle rappresentate nella surnferita concessione edilizia ed. ancora, & presente
una diversa distribuzione degl ambienti interni.

Q regolarzzabill mediante Fermesso 4t costruire in sanatoria mediante asservmento 4
altri fondi agricoll se attuat: da coltwatore diretto ove per quest ultima st stimano |
seguentt oneri:

Oneri: oblazione di 6000 euro, {o nulla se trattas: o imprenditore agricolo a titolo
princyale) onen tecmeo 5000 euro;

Conformita catastale:

o Difformita nscontrate: accatastamento della struttura zootecnica ossia della stalla
insistente sull appezzamento 4 terrenc contraddistinto col mappale n° 136 del
fogho 56, passaggio der tre fabbricat: rurall (1 37 sub. !, 138 e 139 del f4.5€) al
catasto vrbano, amphamento del fabbricato rurale contraddistinto col magpale | 38
previa opportum tign magea
Oneri: tributr catastal sr stimanc SO0 euro, onern tecmico 7500 evro

o Indicare se, in relazione alla natura degli immobil, appaia opportuno la
formazione di uno o pib lott per la vendita:
Al tine di effettvare I miglor realizzo economico dalla vendita dei
summenzionatl ben immobil, in base alle caratteristiche di quest’ultimi narrate
nelle pagine precedenti, secondo Il parere dell’estensore della presente
consulenza, | sunnominati beni devono essere indwviduati in due lott.

o

o PRIMO LOTTO: appezzamenti ch terrenc contraddistinti in Catasto con | mappall n
175 & 20| del foglic 42;

0 SECONDO LOTTO: fabbricato urbano, fabbricati rurall. appezzamenti di terreno e
struttura zootecnica-stalla attrezzata per |'allevamento del bovin, contraddistint in
Catasto con | mappali n® 71, |36, |37 sub.l, 137 sub. 2, |38 e | 39 nonché la
struttura zootecnica avente |'area di sedime interamente sulla p.lla | 36 tuth al
foglio D6:
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E.O.O. STIMA DEL VALORE DEI BENI IMMOBILI ESECUTATI
Si rammenta che la stima non cornisponde all'individuazione del prezzo, ma piv

semplicemente offre una valutazione del pib probabile valore di mercato del
ben immobill individuat: dalla procedura esecutiva.

La presente stima non pud offrire un valore unico e mmodificabile, ma pw
propriamente tale valutazione risulta caratterizzata da un’alea di incertezze che
puo essere Influenzata sia dal momento storico che dalle influenze ascendent
e discendenti (nonché intrinseche ed estrinseche) che caratterizzano | benm in
questione.

METODO ESTIMATIVO
[l metodo estimativo & Il procedmento logico per qungere ad esprimere un

giudizio di stima, esso & sempre basato su una comparizione. Fertanto |l
procedimento estimativo utiizzato per tale stima, che ha come fondamento
logico la comparazione, & quello drretto mvero I metodo sintetico
comparativo.

[l surriferito metodo consiste nel reperimento e 'uvtilizzazione dei dati primar)
relativi ad analoghi qiudizi di stima tutti attinti dal mercato locale nell’ambito
del quale =1 & operato su tutti | dati storici che appunto da esso s1 possono
rilevare, nonché s & ntenuto far rfermento, quale fonte di valori comparativi,
a quelll pubblicati nell'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio-
UFFICIO DI BENEVENTO.

In merito ai prezzi di mercato una fonte attendibile di dati elementar & stata
rappresentata dalle valutazioni effettuate per beni analogh da altr tecnici, da
sentenze del tribunall sul beni immobil locall nonché e soprattutto da agenzie
immobihar della zona e da qualche rogito notarile di compravendita di ben
simili a quelll in epigrate.

STIMA FABBRICATO URBANO CENSITO COL MAPPALE N° 137 SUB.2, FG.56
Fabbricato composto da un unico livello al piano primo con relativo accessibile

mechante una scala rettilinea a suva wvolta accessibile dall’unita catastale
contraddistinta col mappale n® 137 sub.| del fg. 56, come s pud evincere

dalle semplificazioni grafiche Illustrate nelle pagine precedenti. Esso risulta
contraddistinto in catasto con I mappale p.lla 137 sub. 2, foglo 56
categoria A/3 avente una consistenza di € van.

Come predetto wviene esequita una stima sintetica-comparativa mediante |l
calcolo del parametro tecnico “superficie commerciale™ (mq), tale superficie
comprende:
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la superficie determinando al lordo le murature interne ed esterne perimetrall

Prewvia le condizioni summenzionate e dalla lettura del grafico insito alla

presente relazione, si calcola che |la superficie commerciale & pari a circa | 37 mq

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

CALZCGLO Superiici Superficie Superficis Balcon, kerraza, Balcon, terraza, Ares scoperte, cortill,
SUPERFICIE & vari dei wan del van loage, terrazn logae, terraze gardirs
COMMERCIALE wrincigall accesson acoesson coperti, portic coperti, gorticl
£ vani Iredirett indirettl mon tettoie & simil tettoie & simih nen
accesso | comumcarnt camumcant comuricant con | comunicant con |
n dirett var princigal van principal
Mg lord 134 - - 10 = -
Coethaiente di I 0,5 0,25 0,3 tno 2 25mg | 0,15 finc a 25mg [
omogeneizzazione 0, | per le quote 0,05 per quote
D.PR. n° 1385 del eccedent) 1 25 mq eccedente
1928
Sub totale 134 - - | 3 -
[OTALE SUPERFICIE COMMMERCIALE 137 mq

BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI San Bartolomeo in Galdo-BN-2C0 1 0

Provincia: BENEVENTO

Comune: SAN BARTOLOMEQ IN GALDO
Fasciafzona: periferica- ZONA AGRICOLA
Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione:
Stat Valore Mercato S fici Valori Locazione (€/mq x
Tipologia cnnse:v: b (€/mq) “FIf;h; % mese)
Min Max Min Max

AMGZONT.  opVALE 720 890 L 3 46
civili
Box NOBMALE 460 570 L 2.9
Ville e Villini NORMALE 1250 1500 L 5.5 .9

L Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pid frequente di ZONA

® I Valore di Mercato & espresso in Euro'mg riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

- 1I Valore di Locazione & espressoe in Euro/myg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

-

rettifica.

Superficie
(L/N)

N

N

La presenza del caratiere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i refativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di

®  Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significative il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato

Conservativo

®  Perlatipologia Negozi il gindizio O N /8 & da intendersi riferito alla posizione commerciale ¢ non allo stato conservativo dell'unit

immaobiliare

Intanto tenendo conto della localizzazione, delle caratteristiche del fabbricato
illustrate nel paragrafi precedenti, nonché della sitvazione vrbanistica e
soprattutto della vetusta ovvero degrado ¢ palese far nferimento ad un

coefficiente correttvo della surriferita guotazion: par a 0,6.

o
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Da cur scaturisce che il valore di mercato per la superficie commerciale & pari
a 805 €/mg X O0,6= 483 €/mqg

In definitiva Il Valore corrente di mercato del FABBRICATO contraddistinte col

magpale n° | 37 sub. 2 del foglio 56 & par a :

137 mgq X 463 euvro/mgq = 6617 | euro

Infine wisto che la quota Del dintto di proprieta dell’esecutate & pari a | 000/ | 000
Il valore della quota dell’esecutato & pan a:
66171 euro

STIMA FABBRICATO RURALE CENSITO COL MAPPALE N° 137 suB.1, FG.56
Come si pud dedurre dalla descrizione e dall’esempliticaziont delle pagine

precedent tale fabbricato si sviluppa su due livelll (plano terra e piano primo)
ed & caratterizzato dalla qualita rurale ed, inoltre, & dotato di una consistenza
ovvero una superficie commerciale pari a 280 mq.

o PORZIONE DI FABERICATO RURALE-pune terra e pnmo: 280 mq (superficie commerciale);
Valore vmitano medio a nvovo per mg: 800 ewro

Coeff. deprezzamento per degrado strutturale e impiantistico: 0,3

Guota gy propreta dell’esecuvtato: 100G T 000

Valore complessivo della porzione 4 fabbricato rurale: 67200 evro;

* & * *
2(E 2 L e

STIMA FABBRICATO RURALE CENSITO COL MAPPALE N° 138, FG.56
Come si pud dedurre dalla descrizione e dall’esempliticaziont delle pagine

precedent! tale fabbricato si swviluppa su un unico livello (pano terra) ed &

N

caratterizzato dalla qualta rurale ed, noltre, & dotato di una consistenza
ovvero una superficie commerciale pari a 2086 mq.

o FABBRICATO RURALE-pano terra: 208 mg (superficie commerciale);

Valore vmitanio medio a nvovo per mg: 600 ewro

Coeff. deprezzamento per degrado strutturale e impantistico: 0,35
Quota g proprieta dell’esecuvtato: 100Gy 000

Valore complessivo del fabbricato rurale: 43680 evro;

* L7 * *
LS X S XS

STIMA FABBRICATO RURALE CENSITO COL MAPPALE N° 139, FG.56
Come si pud dedurre dalla descrizione e dall’esemplificazioni delle pagine

precedenti tale fabbricato si sviluppa su un unico livello (pianc terra) ed &
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caratterizzato dalla qualta rurale ed, noltre, e dotato di uvna consistenza
ovvero una superficie commerciale pari a 95 mgq.

o FABBRICATO RURALE pmano terra: 25 maq (superficie commerciale);
% Valore vmtario medio a nvovo per mg: 600 euro
» Coeff. deprezzamento per degrado strutturale e impiantistico: 0,35
» Quota g proprietd dell’esecutato: | 000/ 000
% Valore complessivo del fabbricato rurale: 19950 evro;

STIMA APPEZZAMENTI DI TERRENO CENSITI CON | MAPPALI N° 175 - 201
DEL FOGLIO 42 EN° 71-136 DEL FOGLIO 56 —TERRENIAGRICOLI

Appezzamenti di terreno a destinazione agricola descritti nelle pagmne

precedent! a destinazione urbanistica agricola siti alla periferia del Comune di
San Bartolomeo in Galdo. A tal proposito oltre che eseguire una stima a vista
ovwvero ad impressione si € proceduto ad una verifica, esaminando le risultanze
che emergono dai valori agricoll medh.
Dalle tabelle del V.AM.(valor agricoll med)). in attuazione della Legge n. 8E5 del
22 ottobre 1971, determinate dalle commission provinciall ex art. 14 della
Legge 2& gennaic |77, n° 10, si riscontra che || Comune di San Bartolomeo
in Galdo & stato insernito nella regione agraria n°® 2.
Nella precitata regione agrana le quotaziom attribuibil a terreni utilizzati come
seminativo per |'anno 2009 sono | seguenti:

o seminativo: | 0000 euro ad ettaro ossia |,0 euro/mq:
& opportuno sottolineare che | VAM, non sempre costituiscono un preciso
riferimento e quindi non possono essere utilizzati per stimare un bene
immobile, ma comunque rappresentano un utile strumento per consultazione e
verifica delle valutazion effettuate.
In defintiva considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli
appezzamenti di terreno censiti al foglio 42 e 1 fondi censiti al foglio 56,
quest’ultimi a carattere pertinenziale all’azienda agricola, invero wvengono
vtilizzati anche per Il parcamento dei veicoll per lo stoccagqgio delle derrate
agricole, per le lavorazioni agricole, ect., in base alle indagini < mercato
effettuate, s pud attribuire ai fondi ricadenti nel foglio 56 un valore unitario
pari a 2 euro/mq. mentre per quelll ricadenti nel foglio 42 un valore par a

|, leuro/mq, per un valore complessivo di:
Q (SOGO mg —+ | 100 mq~€3€ M| ingorero struttucs zootecica X P efmq = 28048 evro
o (2070 mg + 2570 mg) x |,le/mg = 5104 evro

Infine wisto che la quota del dintto di proprieta dell’esecutato & pan a | 000/ 1 000
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Il valore della quota dell’esecutato & pari a:
33152 euro

STIMA STRUTTURA ZOOTECNICA DESTINATA A STALLA PER BOVINI DA LATTE
A STABULAZIONE FISSA INSISTENTE SUL FONDO P.LLA N°136 DEL FG. 56

Come si pud dedurre dalla descrizione e dall’esemplificazioni delle pagine
precedent) tale costruzione di notevole dimensione ed edificata di recente
trattasi di una stalla attrezzata per la stabulazione fissa der bovini da latte.

Essa s1 sviluppa su un unico livello (pano terra) ed & caratterizzato da una
consistenza ovvero una superficie commerciale pari a2 636 mq.

o0 STRUTTURA ZOOTECNICA-pane terra: 636 mg (superficie commercile);
% Valore umtario medio a nvovo per mg: 480 evro
¢ Coefl. deprezzamento per degrado strutturale e impantistico: 0,2
* Quota ai proprieta dell’ esecutato: |00V 000
s Valore complessivo del fabbricato rurale: 274752 evro;

RIEFILOGO ESTIMATIVO

LoTio MAFFALE QUOTA VALORE
ESECUTATO
PRIMO foglo 42, p.lle | 75 & 20| 1000/ 1000 | 33/52 ewro
AFPFELZAMENTI Di TEREEND
SECONDO | foglo 56, p.lle 71, 136, 137 sub.l,| 1000/1000 | 47/ 753 euro
|37 sub.2, |38 & |39
FABBRICATI E APPEZZAMENTI D TERRENC

TOTALE beni immobill esecutati 504905 euro (cravecertoguattromilznovecentocinauesuro)

VALORE COMFLESSIVO DI TUTTI | BENI ESECUTATI

FABBRICATO URBANO P.LLA |37 SUB.2 FG.56: 66/ 7/ euro;

PORZIONE DI FABBRICATO RURALE F.LLA |37 SUB. | FG.56: 67200 evro;
FABBRICATO RURALE P.LLA | 38 FG.56: 43680 evro;

FABBRICATO RURALE P.LLA |32 FG. 56: 19950 evro;

STRUTTURA ZOOTECNICA STALLA ATTREZZATA PER. BOVINI DA LATTE: 274752 ewro;
APPEZZAMENTI DI TERRENO P.LLA 1 75-20| FG. 42, 71-136 FG.56: 35/52 euwro;

Ooooooao

Totale complessivo dei ben esecutat euro 504905
(cinquecentoquattromilanovecentocingqueeuro)

Rassegno, pertanto. la presente relazione, ringraziando la 5.V.l. per la fiducia accordatami
€ restando a disposizione per qualsias chiarimento efo Integrazione dovesse necessitare.
S. Martino V.C..Ii revzione: Pasquale Pisaniello incesnere
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