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1. PREMESSA

1.1. L'INCARICO PERITALE

Il Giudice Esecutivo del Tribunale di Benevento, dott.ssa Maria Letizia D’'Orsi, mediante
ordinanza del 21.04.2010 e 27.05.2010 [cA allegato n°1 doc.1: verbale di nomina e giuramento),
nominava il sottoscritto arch. Luigi Luonge, con studio in Benevento alla Via E. Goduti 27 e
regalarmente iscritto all’Albo degli Architetti delfa provincia di Benevento al n. 385, Consulente Tecnico
d’Ufficio nell’amblto del processo esecutivo n.° 151/07, per il gluramento di rito ed il conferimento

deil’ incarico che si articola nei seguenti quesiti:

a. alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento con esatta
indicazione di almeno tre confini ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pit: lotti per

fa vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice,




ove necessario alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa |
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

b. all'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, delia sua ubicazione (citta, via, numero
civicd, piano, eventuale numero interno) degli accessi, dei confini e dei dati catastali,
delle eventuali pertinenze e accessori degli eventuali millesimi di parti comuni, indicando
anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e
dei servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al
singolo bene, verranno indicate eventuali dotazioni condominiali{es. posti auto comuni,
giardinc ecc.), la tipologia del bene, 'altezza interna utile, la composizione interna, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, 1a superficie commerciale medesima, I'esposizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali del bene, nonché le caratteristiche interne di
ciascun immobile, precisando per ciascun elemento |'attuale stato di manutenzione e per
gli impianti la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi
necessari al loro adeguamento;

c. alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, indicando in quale
epoca fu realizzato Iimmobile, gl estremi del provvedimento autorizzatorio, [a
rispondenza della costruzione alle previsione del provvedimente medesimo, eventuali
modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opers abusive, il
tecnico provvedera all‘indicazione dell’eventuale sanabilitd ai sensi delle leggi n. 47/85
ed alla luce degli attuali strumentl urbanistici e dei relativi costi, assumendo le
opportune informazioni presso gli uffici comunall competenti ovvero agli onerl econemici
necessari per I'eliminazione dell’abuso(ove non sanabile};

d. all'identificazione catastale delimmobile, previo accertamento dell‘esatta
rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramentoe con le risultanze catastali,
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento de! catasto,
acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ave mancante; provveda, in caso

di difformit o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;
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e. allindicazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed
a che titolo, ovvere dal debitore. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi a data di registrazione, e la scadenza del contratto, la data
di scadenza per 'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o io stato della
causa eventualmente in corso per i ritascio;

f. aila specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e
indicando in sezioni separate quelli che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che
saranno invece canceilati o regolarizzati dalla procedura;

g. ad acquisire agni informazione concernente:

> limporto annuc delle spese fisse di gestione o manutenzione(es. spese
condominiali ordinarie);

> eventuali spese straordinarie gla deliberate ma non ancora scadute;

¥ eventuall spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anterior
alla data della perizia;

¥ eventuali spese in corso;

» la individuazione dei precedenti proprletari nel ventennio e alla elencazicne di
ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi(data, notajo, data e
numero di registrazione e trascrizione), e cid anche sulla scorta detla eventuale

relazione notarile;

h. alla valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in separati paragrafi
I criteri di stima utilizzati, le fonti delle Informazioni utitizzate per la stima, il calcoio delle
superfici per ciascun immobile, delia superficie commerciale del valore ai mag, del valore
totale; esponendo altresi anallticamenie gli adeguamenti in maniera distinta per lo stato
dusc e manutenzione, lo stato di possessg, i vincoll ed oneri giuridici non eliminabili
dalta procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute, il valore finale del
bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni;

. nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota,

tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine se i
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bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti che

potrebbero essere separati in favore della procedura;

La S.V.IL, infine, dispone che i} C.T.U. terminata la relazione, ne invierd copia al creditori
procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno 45 giorni prima dell’'udienza
fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c., a mezzo posta ordinaria o nei modi che assicuring altriment! la
ricezione dell’elaborato da parte dei destinatari.

Le parti potranno depositare all‘udienza note alla relazicne purché abbiano provveduto, almeno
15 giorni prima, ad inviare le predette note al C.T.U., nel qual caso il tecnico presenzierd ali’'udienza

per rendere gli eventuali chiarimenti.

1.2 OGGETTO DELLINCARICO

La presente consulenza tecnica é affidata al sottoscritto C.T.U. per descrivere e valutare qli
immobili sottoposti a pignoramento, accertandone la liberta da vincoli e da oneri reali sulla scorta
dei documenti in atti.

Le parti cggetto del processo esecutivo n.° 151/07 sono: Capitalia({creditore) e il sig. ...omissis...
(debitore).

Le unitd immobiliari pignorate risultanc catastalmente individuate al Fg. 14 particefle nn.® 287,

538, 403, ubicate nel Comune di Scolopaca(BN).[Crr. documentazione doce, 1-2-3}

1.3 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Le operazioni di consulenza sono iniziate il giorno 22 maggio 2010, nel corso dei primo accesso,
come da comunicazione inviata a mezzo lettera raccomandata al debitore e al creditore.[Cfr. allegato
n® % docc. 2-3]; era presente per la parte debitrice il sig. ...omissis...,, mentre la parte creditrice era
assente.

Il C.T.U. precedenternente si & recato presso il Comune di Solopaca(BN) per inoltrare richiesta di
documentazione presso I'U.T.C., a tal motivo con il responsabile dell’'Ufficio Tecnico ha deciso di

rivedersi in ulteriore data per ritirare tutta la documentazione.

44
C.T.U ke %/W Processo Esecutivo n.° 151/07




4

Successivamente alle ore 10.00 it C.T.U. ha proceduto al rilievo fotografico delle unita immobiliari
individuate al Fg. 14 particelle nn.® 287, 539, 403.
I C.T.U. terminava alle ore 10.55 il sopralluogo.

In data 12.07.10 il C.T.U. ritirava presso I'U.T.C. di Solopaca(BN} tutta la documentazione

precedentemente richiesta.

2. RISPOSTE AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO.

Allo scopo di rendere pili chiari ed intelligibili i fatti riguardanti le unita immobiliari pignorate, si

consiglia di esaminare congiuntamente le descrizioni e le docurnentazioni fotografiche prodotie.

Quesiti a-b:

Le unita immobiliari oggetto de! pignoramento sono ubicate alla via Bebiana, nel Comune di
Solopaca(BN).[Cfr. documentazione doc. 2]

L’ unita immobiliare pignorata Fg. 14 p.lla n. 287 risulta essere un fabbricato ad uso residenziale
che sl sviluppa su due piani, al piano terra sono ubicati | locali, garage, cantina, cucina, sala da pranzo
€ quatiro camere con un bagno di servizio, al piano primo sono presenti quattro camere da letto, sala
da pranzo, cucina e bagno, tutti gli ambienti si presentano in sufficiente stato di conservazione e
manutenzione, inoltre sono presenti e funzionanti tutti gli impianti tecnici.

Il fabbricato individuato catastalmente al Fg. 14 p.lla n. 287 confina: a nord con immobile di
proprieta del sig. - _. . . @ ovest con strada denominata via Bebiana, a sud con strada
comunale denominata Sant’ Andrea, a est con la particella pignorata del sig. ...omissfs... n. 403 che
corrisponde a una strada privata in comune con altri proprietari. [Cfr. documentazione doce, 1-2]

L' unita immobiliare Fg. 14 p.lla n. 403 confina a nord con terreno di proprieta del sig,

a est con terreno di proprieta dei sigg. 4 ovest con immobile di
proprieta del sig, » e con la particella pignorata del sig. ...omissis... n. 287, a sud con

strada comunale denominata Sant’ Andrea. [Cfr. documentazione docc. 1-2]

| ]
C.T.U sk %yo Processo Esecutive n.° 151/07



L’ unitd immobiliare Fg. 14 p.lla n. 539 confina a nord con terreno di proprieta del sig.
_ a est con terreno di proprieta della sig.ra - . ovest con immobile di
proprieta del sig. a sud con strada comunale denominata Sant’ Andrea. [Cfr.

documentazione doce, 1-2],

Quesiti c-d;

I! responsabile def U.T.C. del Comune di Solopaca(BN) ha attestato che sulle unita immobiliari
Fg. 14 particelle nn.° 287, 539, non risultanoc rilasciate concessionl edilizie, permessi a costruire a
nome del sig. ...omfssis..., inoltre il piano terra del fabbricato individuato catastatmente al Fg. 14 p.lla
n. 287 risulta costruito antecedentemente al'anno 1967, mentre il piano primo & stato costruito
abusivamente e per questo moetivo il sig. ..omissis.. ha inoltrato richiesta di condono al Comune di
Solopaca(BN). [Cfr. documentazione doc. 4]

Da quanto accertato dat responsabile dell'U.T.C. di Solopaca il sig. ..omissis... non ha ancora
pagato tutte le somme di denaro relative agli oneri di urbanizzazione calcolate per il rilascio della
concessione edilizia in sanatoria.

L'unita immobiliare catastalmente al Fg. 14 p.ila n. 539 risulta essere un deposito agricolo con
relativo spazio esterno coperto con struttura in c.a. e solaio in latero-cemento.[Cf. documentazione

fotografica foto nn. 7-8-9-10]

L‘'unita immobiliare catastalmente al Fg. 14 p.lla n. 403 & una strada carrabile privata di accesso
alla proprieta del sig. ...omissis... e altri proprietari. [Cfr. documentazione docc. 1-2-3]

Urbanisticamente i fabhricatl Fg. 14 p.Jle nn. 287,539 e il terreno Fg. 14 p.lla n. 403, ricadono in
Zona Agricola “En” nel vigente P.R.G. e in zona di Valorizzazione degli Insediamenti Rurali

Infrastrutturali(V.I.R.1.) [Cfr. documentazione doc. 6]

Il CT. dall’acc an resso | vari enti pubblici ha riscontr | i

iche ri

Jdlen - omune di Sol BN):

oA
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1. il piano primo del fabbricato individuato catastalmente al Fg. 14 p.lla n. 287 & stato
costruito abusivamente e per questo motivo il sig. ..omissis... ha inoltrato richiesta di
condono al Comune di Solepaca(BN).

Pa quanto accertato dal responsabile dell'U.T.C. di Solopaca il sig. ..omissis.. non ha
ancora pagato tutte le somme di denaro relative agli oneri di urbanizzazione e costruzione
caicolate per il rilascio della concessione edilizia in sanatoria. [Cfr. documentazione doce. 4-

6]

2. La struttura di copertura dello spazio esterno di pertinenza al fabbricato individuato al
Fg. 14 p.la n. 539, & stata realizzata senza nessun titolo autorizzativo, infatti da quanto
attestato dal Comune di Solopaca(BN) sulla suddetta particella di terreng & stata rilasciata
solo una concessione edilizia per la costruzione di una cisterna per la raccolta di acqua

plovana. [Cfr. documentazione docc. 5-6]

Quesiti e-f-g

Le unita immobiliart oggetto del pignoramento individuate catastalmente al Fg. 14 particelle
nn.® 287, 539, ubicate nel Comune di Solopaca (BN) sono di proprietd per 500/1000 del sig.
..omissis..., mentre F'unita immobiiiare Fg. 14 p.lla n. 403 ubicata nel Comune di Solopaca {BN) risuita
di proprieta _del sig. ..omissis... per 1/8, inoltre il plano terra dell’ unita immobiliare Fg. 14 particella
n.° 287, risulta abitato (senza nessun contratto stipulato) dal genitor! del sig. ..omissis... sin dall'epoca
in cui & stato realizzato, mentre le restanti proprieta pignorate sono attualmente in possesso del sig.
..OMmissis....

Il C.T.U. ha verificato e documentato tutte le trascrizioni a favore e contro dell’ultimo
ventennio presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari ed Ipotecar di Benevento a carico del
sig. ..omissis.. dal quale non sono emersi nuovi procedimenti al fuori di quelli gia riportati nella
relazione notarile del notaio dott. Vito Antonic Sangiuolo del 05.11.07 ed in particolare; [cer.

documentazione doc. 8 e relazione notarile]

I
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1. ISCRIZIONE CONTRO dei 14/03/2002 - R. P. n. 364 - R.G. n. 4300
Pubblico ufficiale SA.RI. SANNITICA RISCOSSIONI S.P.A. Rep. 1521 del 13/03/2002

1IPOTECA LEGALE derivante da art. 77 D.P.R. 602/73

2. ISCRIZIONE CONTRO del 12/01/2004 - R. P. n. 66 - R.G. n. 383
Pubblico ufficiale SA.RI. SANNITICA RISCOSSIONI S.P.A. Rep. 1521 del 09/01/2004

IPOTECA LEGALE derivante da art. 77 D.P.R. 602/73

3. ISCRIZIONE CONTRO del 30/03/2007 - R. P. n. 1276 - R.G. n. 4701
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Rep. 18/2007 del 16/02/2007

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

4, TRASCRIZIONE CONTRO del 01/08/2007 - R.P, n. 6570 R.G. 11578
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Rep. 1872/2007 del 28/05/2007

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNGRAMENTO IMMOBILI

Le unita immoebiliari sono pervenute al slg. ...omissis... nato a Solopaca(BN) il 24/09/1961:
per ¥ {un mezzo) la quota dell’ appartamento sito in Solopaca(BN) alia via Bebiana, riportato nel
N.C.E.U. al Fg. 14, mappale numero 287;
per Ya{un mezzo) la quota del locale deposito sito in Solopaca(BN) alla via Bebiana, riportato nel
N.C.E.U. al Fg. 14, mappale numero 539;
per 1/8 (uno ottavo) la guota del terreno sito in Solopaca(BN) alla via Bebiana, riportato nel N.C.T. al
Fg. 14, mappale numerc 403; giusta atto di donazione a rogito notaio Onofrio Di Capric del 5 gennaio

1977, trascritto il 22/01/1977 al n. 705 R.P, d* nata a San Giorgio la Molara(BN) *

Quesiti h-i:

Il C.T.U. ha proceduto ad una valutazicne complessiva dei beni pignorati riportando distintamente

| valori e | parametri di stima sulle relative schede tecniche.[Cfr. relazione ~ schede valutazion immobill]

1
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3. Conclusioni

Il sottoscrittc C.T.U. dopo lo studio di tutta la decumentazione ha elaborato Ia seguente stima diretta-
comparativa:

*Unitd Immobiliare catastaimente al FG. 14- P. lla n. 287 = ¥* g 201.983,10
*Unita Immobiliare catastalmente al FG. 14- P. lla n. 403 = *¥ g 6.800,00
*Unita Immobiliare catastaimente al FG. 14 - P. lla n. 539 = ** € 23.215,00

valore di stima €. 232.002,10

costi per accatastamento e elaborazione progetto + oneri

da versare al Comune di Solopaca{BN) pet permesso di costruire in sanatoria - €. 9.608.05
valore totale di stima €. 222.394,05

« Cfr. schede di valutazione immobiti

** Valore ottenuto tenendo come riferimento le quotazioni medie indicative comuni non capoluoghi di provincia
dell’Agenzia del Territorio e da una ricerca d} mercato presse agenzie immobiliiarl.

Il Consulente Tecnico d'Ufficio, grato per la fiducia accordatagli, con la presente relazione ritiene di
aver assolto l'incarico conferitogli e rimane a disposizione della S.V.1. per qualsiasi altro chiarimento.

Benevento, } [ ST, 010
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