Ist. n. 2 dep. 23/11/20

TRIBUNALE ORDINARIO DI
CAMPOBASSO

. RELAZIONE py -
- CONSULENZA TECNICA D UFFICI0

FE

N.R.Es. Imm.: 03/2020

G.E.: Dot.ssa Simona Di Rauso

Esecuzione immobiliare promossa da;

contro §
> — - g;
s.:
- w
=
Data, 20/11/2020 E
T ico:
ecnico: Dott. Agr. Andrea D'Andrea —' g
a
L
=
1
D'ANDREA §
ANDREA z
T
Firmato digital, 2
o & :
Data: 2020.11.21 5
21:12:47 +0170p¢ g
| g
w
-4
&
o
z
&
3
=z
<
(=]
8
_0__
£

B
B

[ i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n.
N 2 dep. 23/1 1/202¢

Pfemessa,,...._‘__
Punto -A-

_— Pg. 2
—_— o Pg. 3

Punto -F-, e

5-86170 Isernia - 3286732458
/

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/

Dr .
r. Agr. Andrea D Andreq - iy Falatueci

EC

200



Ist. n. 2 dep. 23/11/20

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

PREMESSA
Il sottoscritto Dr. Agr. Andrea D’Andrea, iscritto all’Ordine dei Dbttori Agronomi ¢ Forestalj

della provincia dj Campobasso con i] n. 220, nominato quale perito nella procedura inerente
I’esecuzione immobiliare promossa ( ___Mcontro i1 sigd 3
data 22.09.2020 compariva davanti al] ‘incaricato della Cancelleria E.I. del Tribunale, previa
accettazione dell'incarico, e prestava giuramento sulla formula di rito.

Il Giudice, ne] decreto di nomina, conferiva all ‘esperto il contenuto dell’incarico contenete

quesiti-erichieste dj accertamento da indicare nella presente relazione:

<A

Verifica della completezza della documentazione depositata ex art, 567 c.p.c.

delle quote degli altri comproprietari a fayore dej stipulato 1°08/] 1/2006.

Si veda Allegato num { sul quale le frecce rosse indicano i benj esecutati,

2) K stato acquisito estratto di matrimonio

Si veda Allegato num 2
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-
lDEN‘TlFl’CAZlO.-\'E E DESCRIZIONE ATTUALE DE} BENI

a quelli in titolarita dell’esecutato j
o in forza dell’atto dj DON
AZIONE ¢ DIVISIONE ri
riportato

214 a pagina seguente (allegato),
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Si riporta ne ito I’ izi
p I seguito I’ortofoto, con Sovrapposizione del catastale al fine dj mostrare I'univoca

individuazione e |a composizione dei beni pignorati.
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I siti sono facilmente raggiungibili tramite Ja S.S. 17 che collega Bojano a Campobasso
svoltando al primo bivio per Vinchiaturo (direzione Bojano-CRB) ¢ proseguendo per 500 metr;

sulla SP. 53 in direzione San Giuliano def Sannio, si arriva all’abitazione oggetto dij

civile (C.da Cese, 6 — Strada Provinciale 53) insistono ad un’altitudine tra 600 e 620 m s.l.m.,
sono tutti individuabili ne] raggio di 300 m tra di loro e risultano situati abbastanza distanti dal

centro del paese, circa 5 km. La situazione dei luoghi e dej ben; risulta essere invariata dalla

rustici risulta confinare a nord con un’interpoderale di cui non si ¢ potuti risalire al nome
(probabilmente “AJA VECCHIA" si tratta di una vecchia comunale che fungeva da sentiero
per le operazioni di taglio dei boschi), ad est con Ia particella 161 (seminativo) ed ad ovest con
le particelle 42, 173 ¢ 175 (boschi) appartenenti ad altre ditte.

11 fabbricato invece confina a sud con la S.P. 53, ad'ovest con altri sub della particella 167, a
nord ed ad est con una strada di servizio fruibile anche dalle abitazioni circostanti (pertinenze
comuni). L’ abitazione civile, di tipo €conomico, la cui costruzione & risalente a circa 100 anni
fa ¢ totalmente in pietra con solai presumibilmente ristrutturati dj recente e non pitl in legno ma
con travetti di cemento e lampognatura con mattoni in laterizio la facciata fronte strada risulta

essere stata ristrutturata di recente. Ia suddivisione degli ambienti ed ; servizi cosi come le

bagno, piano terra che ospita due camere da letto ed un bagno e piano primo che fuhge da
soffitta/rimessa. All’esterno del piano primo esiste una corte che attualmente risulta essere
coperta da un porticato in legno e chiusa sui 4 Jatj e funge anch’essa da rimessa e garage. Il
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primo piano non & mai stato ristrutturato e pertanto versa in condizioni critiche. Esiste un g
3

z
camminando sul porticato (copertura corte) fino a giungere ad una finestra/balconcino che bl
2

funge da accesso. B’ questo lo stato di fatto: della discrepanza con quello catastale si parlera g
piil avanti, ;
Per i terreni agricoli & stato acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica (Allegato num §
3) tramite il quale ¢ stato possibile rilevare come gli stessi ricadano lin area “G"'DESTINATE f g
o

ALLA REALIZZAZIONE DJ IMPIANTI ED ATTREZZATURE TURISTICHE ED A 2
RESIDENZE CONNESSE. Gl stessi risultano essere attualmente coperti da una vegetazione J

boschiva mista composta da querce, frassini, aceri ed olmi tranne che per la particella 164 che J
{
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Ist. n. 2 dep. 23/11/20

conserva ancora una parte dj Superficie seminabile. L'ultimo utilizzazione boschiva delle

superfici in quesitione pare essere stato effettuato circa 10-15 anni fa,

Pertanto saranno distint; due lotti, uno Comprendente I'abitazione ad uso civile (Lotto “A”) e

Paltro i fondi agricoli a suscettivita edificatoria (Lotto “B1.)La suddivisione, arbitraria,

[ confini catastalj precisi di ogni singelo bene rustico sono desumibil; dagli estratti dj mappa
catastali allegati e dalla ortofoto con sovrapposizione del catastale suj quali sono evidenzjati

ed individuabili tuttj gli immobili pignorati (Pagina 4).
IDENTIFICAZIONE PREGRESSA DE] BENI

1) Come richiesto sj allegano estratti catastalj storici e relative Planimetrie catastalj.
Relativamente alla storia catastale del bene si menziona, in seguito alla ricostruzione della
stessa tramite visure e ricerche effettuate presso 1a Conservatoria dej Registri Immobiliari, che
alcuna variazione ¢ intervenuta relativamente all’estensione, composizione ed estrem; delle
particelle pignorate pej corso del ventennio precedente il pignoramento. Modifiche risultano

presso il fabbricato, si veda il punto seguente,

2) Difformita riscontrate

Le difformita riscontrate dal C.T.U. sono di tipo urbanistico e Sarannoy pertanto trattate

successivamente a] punto E,

o o
Stato di possesso

L’immobile risulta alla data del sopralluogo occupato dalla famiglia dell’esecutato (moglie ¢

figli in eta scolare) e da egli stesso,

Dr Agr Andrea D Andreq=Vig Palatucei, 5 - 867170 Isernia - 3286732488 6
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<D=

Esistenza di formalitd, vincoli od oneri anche di natura condominiale

In seguito ad indagini condotte presso tutti gli Uffici contattati, gli uniei-vincol; rilevati sono

quelli a carico dei terreni edificabili cosi come riportato anche sul Certificato di Destinazione

Urbanistica a pagina 2 e cioe:

Classificazione del] 'intero territorio comunale (Vinchiaturo) quale

Vincolo sismico (Zona Sismica 1)

Vincolo Paesaggistico.

Gli stessi costituiscono solo dei condizionamenti alla progetiazione (presenti in quasi tutto il

Molise) e rion influiscono in nessun modo sulla fruizione e I’attitudine edificatoria dei terrenj.

Non sono pertanto da considerarsi dei pesi che graveranno sull’acquirente.

Trattandosi di un fabbricato singolo non esistono spese dj gestione condominiali, |e spese di

manutenzione sono stimate in € 150,00 anno.

5 i
Regolarita edilizia ed urbanistica

S
ti automaticamente sanat g
Lo stesso & pertanto da considerarsi regolare dal punto di vista edile/urbanistico per cio che %
concerne la sola costruzione ma non per le modifiche apportate nel corso degli anni. Non E
esistono dichiarazioni di agibilitd secondo quanto accertato presso 1'Ufficio competente. La ;_
destinazione d’uso & quella abitativa ed ¢ compatibile con quella prevista dal catasto e dallo E
strumento urbanistico comunale. g
Partiamo dalla premessa che i due sub, ] e 2, della particella 167 del Comune dj Vinchiaturo 5_3-
sono graffati (cosi come pure la corte esterna esistente a piano terra) e costituiti da tre locali S
indipendenti: uno seminterrato, un piano terra con corte esterna e un primo piano. Gli stessi §
catastalmente, si ripete, sono indipendenti tra loro e non comunicanti, ognuno dotato di un 8
proprio accesso. ug
Le difformita rilevate e confermate tramite accesso agli atti ‘presso’ I'Ufficio Tecnico del g
Comune Di Vinchiaturo (si veda riscontro in merito Allegato num 5) tra la situazione catastale §
€ quella di fatto, riguardano due dei tre locali sottoposti a pignoramento e ispezionati in data %—
&

L,
; Ok
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24/10/2020 (Allegato num 6). Ovviamente non essendoci titoli abilitativi non ¢ possibile
risalire con precisione alla data delle modifiche effettuate.

Ma vediamo nel particolare,

Relativamente al Piano Seminterrato sono due gli elementi irregolari rilevati:

in fondo alla stanza, sul lato diametralmente opposto all’ingresso, ¢é stato realizzato un bagno
di servizio di circa 3-4 mq ed ¢ stato aperto (sempre in adiacenza del bagno), un ingresso a
botola nel solaio de] soffitto (a cui si puo accedere con una scala), cio al fine di poter salire al

Piano terra (su €riore) senza passare dall’esterno.
p p

Per cid che concerne quest’ultimo vano, anche in questo caso sono state rilevate delle
difformita:
® Vi ¢ stata ricavata un’altra stanza da letto (una era gia presente) ed ¢ variata anche qui
la disposizione interna degli spazi al fine dj poter accogliere un pianerottolo (gabbiotto
chiuso e dotato di porta) che serva la botola che collega quest’ambiente a quello del
piano inferiore.
® sulla superficie denominata sulla Planimetria “corte esterna” vi € stato edificato un

porticato chiuso su tutti i lati e destinato a fungere da rimessa per i piu svariati oggetti.
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Le modifiche non conformi rilevate sono sanabili in qualsiasi momento anche

lavori specifici previo calcolo strutturale e sismico di un ingegnere che collaudj I'apertura

effettuata nel solaio, Costo dell’operazione circa € 2.000,00

~FeG-

Formazione dei Jottj ¢ Valore dei beni e costi

fonti per la valutazione de; beni.
Si pud asserire con molta tranquillita che i valori determinati per tipologia di bene sono di

quanto piu vicino al libero mercato perché fortunatamente nella zona esistono realta "
immobiliari simili con una discreta casistica che ha permesso di estrapolare gli stessi.
Al prezzo di vendita de] fabbricato ad-uso civile vanno detratti € 2.500,00 quali oneri ai fini

della regolarizzazione delle situazioni difformi riportate al punto precedente.

Pertanto il piti probabile prezzo di mercato del Lotto “A* € pari ad € 35.500,00 (100 mqg x €

380,00 mq = € 38.000 - ¢ 2.500,00)
mentre quelio del Lotto “B” risujta essere € 17.802,00 (€ 2,30/mq zona “G” X 7740 mgq).

NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serak: 6a953f064b6b28 1
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Tanto dovevo per l'incarico conferitomi e grato per la fiducia accordatami, resto a disposizione

dellaS.V I. Per qualsiasi chiarimento dovesse hecessitare,

Isernia 20/11/2020 ;
ILCT.U.

Dott. Agr. Andrea D’Andrea .
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