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RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA ESTIMATIVA

INCARICO

La sottoscritta arch. Anna Napoli, libero professionista con studio in Baronissi (SA) in
viale Sandro Pertini,28, iscritta all'Ordine degli Architetti della Provincia di Salerno col n®
1118, in data 13 del mese di aprile dell’anno duemilaventidue, veniva nominata dal G.E. dott.
Luigi Bobbio in qualita di esperto, nella procedura esecutiva n. 134/2019, creditore BANCA
Nazionale del Lavoro SPA, debitore OMISSIS, ai fini della stima indica di seguito i dati
anagrafici del debitore:

OMISSIS , nato a Baronissi (SA) #f 14.05. 1956 c.f. OMISSIS;

OMISSIS nate « Salerno it 14.05.1956 c.f. OMISSIS;

Gli Immobili pignorati risultano di proprieta di ~ OMISSIS  nata a Salerno i1 14.05.1956
c.f. OMISSIS nella quota di 2 di piena proprieta in regime di comunione dei beni e di
OMISSIS wnalo «a Baronissi (SA) i 14.05.1956 cf OMISSIS  nella quota di ¥ di
piena proprieta in regime di comunione dei beni in virtu dell’atto di compravendita a rogito del
notaio Califano Paolo del 13.11.2006 rep. 14798/5228, trascritto presso la Conservatoria di
Salerno il 22/11/2006 ai nn. 63111/38244 per averli acquistati dalla ALFER SRL con sede in
Baronissi (SA) (Allegato n. 3).

Si da atto che a seguito di sopralluogo congiunto con custode gindiziario del 19 maggio
2022, veniva accertato che il numero civico per I’ingresso all’immobile in questione ¢ via

Vignan. 3 in Baronissi (SA) —fig. /).

Appartamenio, sifo in Baronissi (SA) alla via Vigna, riporiato nel N.C.E.U. di detto Conmne
al fogitio 8, p.lla 894, sub. 3 — Piano 1° - cat. A2, ¢l 1 -vani 3,5 vani, R.C. € 131,95 (fig. 2)
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- Ingresso principale per accesso ad immobile
sito alla via Vigna n. 3 — Baronisst (54) - fig. 1

Geoportale Provincia df Salerno
N.C.E.UL foglio 8, particella 894 sub 3 —fig. 2
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A seguito dell*incarico ricevuto, si ¢ proceduto a dare risposta ai quesiti elencati nel verbale

di conferimento incarico, rassegnando la seguente consulenza tecnica.

PREMESSA - CRONISTORIA DEI PRINCIPALT AVVENIMENTI
Premesso che:
la Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. con sede legale in Roma alla via Vittorio Veneton. 119
concedeva un mutuo di € 100.000,00 fEuro Cenfomila) in data 13.11.2006 ai signori
OMISSIS nato a Baronissi (SA) il 14.05.1956 c¢f  OMISSIS e OMISSIS nata a
Salernoil 14.05.1956 c.f. OMISSIS;
La Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. mediante avviso sulla Gazzetta ufficiale della
Repubblica Ttaliana n. 82 del 14.0?.2012,_, con sede in Conegliano
(TV) tutte le ragioni del credito vantate;
Con Afto di Precetto dello Studio Romano con sede in Roma alla via Mancinelli n. 65 del
06.03.2019 ¢ 12.03.2019, l1a Banca Nazionale del Lavoro spa, poiché la parte mutuaria si era
resa morosa non avendo provveduto al pagamento di rate, intimava al pagamento di Totale €
57.264,97,;
decorsi inutilmente i termini, la banca rappresentata e difesa con procura speciale agli avv.ti
Laura Romano ed Alfonso Tagliamone avviava la procedura affinché venissero sottoposti ad
esecuzione forzata per espropriazione immobiliare il succitato immobile in proprieta
comunione legale dei beni OMISSIS nafo a Baronissi (SA) i 14.05.1956 cf OMISSIS
€ OMISSIS nala a Salerno # 14.05.1956 c.f. OMISSIS
In data 13/06/2019, 1'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Nocera Inferiore, provvedeva a

notificare 1'atto di pignoramento ai debitori esecutati.

L’atto di pignoramento veniva irascrifto presso 1’'agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Salerno — Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 22/07/2019 ai nn.
29882/17866.

A seguito dell'atto sopra citato, il Tribunale di Nocera Inferiore rappresentato dal Giudice Dott.
Luigi Bobbio, nominava, quale C.T.U., 1a zottoscritta al fine di redigere una relazione di stima

per i beni oggetto del pignoramento.
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I risultati dei sopralluoghi, degli accertamenti compiuti e dei rilievi effettuati, insieme alla
valutazione dei suddetti immobili, costituiscono la presente relazione di consulenza tecnica,
cozi distinta:

Parte 1 - Descrizione delle operazioni peritali

Parte 2 - Risposta ai quesiti

Parte 3 - Riepilogo della relazione peritale

1. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI SVOLTE

Le ricerche e gli accertamenti sono stati effettuati presso 1’ Agenzia del Territorio — Servizi
Catastali di Salerno richiedendo planimetrie, mappe e visure catastali, presso gli uffici
competenti del Comune di Baronissi e Comune di Pellezzano (SA) - Ufficio Techico e Stato
Civile - per Pacquisizione degli atti necessari, presso 1°Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Salerno - Servizio di Pubblicita Immobiliare per le relative visure ipotecarie,
nonché presso Congervatoria dei Registri immobiliari e/o notaio per ’acquisizione dell*atto di
compravendita del bene.

In particolare, sono state effeftuate in ordine cronologico le seguenti operazioni:

- In data 13/03//2022 — accesso online Ufficio Esecuzioni Immobiliari — prima sezione civile,
del Tribunale di Nocera Inferiore, per 1’assunzione dell’incarico, esame degli atti ed inizio delle
operazioni peritali;

- in data 26/04/2022 — acceszo online presso 1°’Agenzia del Territorio — Servizi Catastali di
Salerno per acquisire visure, planimetrie e mappe catastali; (4llegato n. I — documentazione
catastale);

- in data 14/05/2022 e 08/11/2022 accesso presso | 'Ufficio Anagrafe e stato civile del Comune
di Pellezzano (SA) per richiedere e rilascio di estratto di matrimonio e certificato di residenza
dei debitori; (Allegato n. 2 — Estratto di Matrimonio — Certificato i Residenza)l;

- in data 14/05/2022 e 27/05/2022 accesso online per richiedere e rilascio notaio Paolo
Califano (Allegato n. 3)

- in data 18/05/2020 e 07/06/2022 - Accesso online all’Ufficio Tecnico del Comune di
Baronizsi (SA) per richiedere documentazione wverifica di regolarita e conformita

urbanistico/edilizia (Allegato n. £ ¢ Allegato n. 6);
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- in data 19/05/2022 — previa comunicazione Custode Giudiziario viene effettuato accesso
pressoiluoghi di causa siti in Baronissi in via Vignan. 3 fdllegato n. 5 — Verbale di Sopralluogo
—Allegato n. 7 — Pianta delio stato dei luoghi);

- in data 05/01/2021 — Accesso presso 1’Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Salerno
per ’acquisizione di quotazioni immobiliari nel Comune di Baronissi ed — ed agenzie
Immobiliari fAllegato n. 8);

- in data 28/10/2022 — accesso online Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di Salerno -
Servizio di Pubblicita Immobiliare, per 1’acquisizione della documentazione ipotecaria e siti
Agenzie immobiliari per vendite analoghe; (Allegato n. 9 —ispezioni ipotecarie);

- in data 08/11/2021 — Presso ufficio tecnico del Comune di Baronissi per approfondimenti i
verifica di regolarita urbanistica con Verbale di Accertamento Tecnico con Responsabile dello
Sportello Unico dell*Edilizia (Allegato n. 10);

- in data 09/11/2022 — acceszo online Agenzia Regionale

- Servizio di Pubblicita Immobiliare, per trasmissione Attestazione di Prestazione Energefica
dell’immobile; fAllegaio n. 11 — pezioni ipotecarie);

-in datal0/11/2022 — Trasmissione Relazione di Stima alle Parti; f4llegato n. 14 — Ricevuie)

CAPITOLO A - Verifica delia completesia di documenti di cui alPart. 567 cpe

1) Verifichi, prima di ogni alfva attivita, la completerza detla documeniazione di cui all'art.
367, 2° comma c.p.c: estrdatfo del catasto e cerfificati delle iscrigioni e frascrijioni relative
all ‘inmmmobile pignordao effefiuate a partire dal primo tifolo anteriore al ventennio che precede
ia trascrijione dei pignoramenio, segnalando immedidtamente al giudice ed of credifore
pignoranite guelli mancanti o inidonei ed evidengiando le eventuali mancanie e/0 carenie,
seny effettuare ulleriori ispegioni ipofecarie, sabva specifica auforiziazione.

2) Acquisisca copia del fifolo @’acquisto in_fivore del debifore oppitre del suo dante causa,

ove il debitore abbia acquistato il bene iure heredifatis (se non i risullante dalla
documeniazione in atti).
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3) Acquisisca, sempre se non gii in affi e ove necessario:

a) estrafto di matrimonio con annofagioni marginali del debitore daffestante lo sitaio
patrimoniale dello stesso al momentfo dell 'acguisto;

D) visura camerale storica ove 'intestatario del bene sia una personc giuridicd.

4) Nella sola ipotesi in cui non vi sia agli aifi certificazione nofarile, ma solo ipolecaria
rilasciaia dalia Conservatoria predisponga suila base defia stessa Pelenco delle frascrigioni
relative alle vicende frastative del bene pignorafo a parfive sempre dal primo tifolo anferiore
ai venlennio, nonché Felenco delle iscrizioni e delle rascrizioni pregiudizievoll di qualsiasi
tipo ed in ordine cronologico, evideniiande Pevenhiale infervenuta estinzione o
cancellazione delle stesse; - Diversamenic alleshif aflg copsulenza copfa della cerifffcazions

uetarie gglf aifi -

La documentazione ex art. 367 cod. proc. civ. antorizzata a consultare online previo

giuramento, consisteva nei seguenti documenti:

O Atto di Precetto infimante la somma di <€ 37.264,97 (Euro
cinguantasetiemiladuecenfosessantaquatiro/97) nofificato a mezzo servizio postale con
raccomandata a.r. n. 78763349598-4 in data 06.03.2019 dall’avv. Laura Romano con studio
professionale in Roma alla via L. Mancinelli, 65 a favore del creditore procedente Banca
Nazionale del Lavoro S.p.a contro i debitori OMISSIS e OMISSIS come sopra
identificati;

O Atto di Pignoramento - Ufficiale Giudiziario Tribunale di Nocera Inferiore — notificato ai
debitori in data 07.11.2017 e trascritto presso la Conservatoria di Salerno in data 23/07/2019
ai nn. 29882/22899;

O Certificazione notarile datata 12/02/2018 e depositata in cancelleria in data 23/07/2019
dall’avv. Laura Romano del notaio in Napoli dott.ssa Maria Landolfo e nota di Trascrizione

registro particolare 22899 del 23.07.2019 {Adilegato n. 0 — Relazione Notarile in atti);

Veniva, pertanto, acquisita la sesuente documentazione:

O E* stata acquisita copia presso Notaio Paolo Califano di atto di compravendita del bene

pignorato in favore dei debitori esecutati OMISSIS nato a Baronissi (SA) il
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14.05.1956 cf. OMISSIS e OMISSIS nata a Salemoil 14.05.1956
c.f. OMISSIS per la quota di !4 di piena proprieta in comunione dei beni,
dell ‘immobile pervenuto ad essi in virtii di atto pubblico a rogito del Notaio Califano Paolo,

del 13/11/2006 rep. 14798/5228, trascritto a Salerno in data 22.11.2006 ai nn. 63111/38244

(Alle gato n. 3 — Atto di vendita).
[ E° stato acquisito ed allegato alla presente Estratto di Matrimonio, presso il Comune di
Pellezzano (SA) del 19.05.2022 nel quale viene indicato che OMISSIS e

OMISSIS come sopra identificati hanno contratto matrimonio in data 29 del mese di aprile
dell’anno 1982 1971 in Pellezzano {SA) con nessuna annotazione e, pertanto in comunione
dei beni e certificato di residenza di Residenza Storico dei debitori che attesta che sono
residenti nel Comune di Pellezzano (SA) (Allegato 2—estratfo di matrimonio e certificato di
residenza).

O Agli atti, come gia detto, & presente Certificazione notarile depositata in cancelleria in data
13/02/2018 del notaio in Napoli dott.ssa Maria Landolfo e nota di Trascrizione registro
particolare 22899 del 23.07.2019 [ Allegafo n. 0 — Relazione Notarile in Afti).

CAPITOLO B - Kenftificazione e descrizione affuale dei beni

{appariamenip, nepogio, deposito aulorimessa, elc):

A seguito di accesszo effettuato in data 16.05.2022 sui luoghi oggetto del presente pignoramento
si ¢ accertato che trattasi di un appartamento, facente parte di un fabbricato costituito da
un piano terra, destinato ad attivita produttiva, e, da piano primo, composto da due
appartamenti al piano, ed, uno di questi ¢ oggetto del presente pignoramento. I.’appartamento
¢ ubicato, alla via Vigna n. 3 in Baronissi (SA) ed e identificato nel N.C.E.U di detto Comune
al foghio 8, p.0la 894, sub. 3 — Piano I1°- cat. A2, el. 1 -vani 3,5 vani, R.C. € 131,95 Allegaio

n. 3 — Documentazione Catastale).
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Si accede da un cancello in ferro, parte carrabile e parte pedonale, in un ampio spazio
pavimentato ed, attraverso quest®ultimo si giunge al portone del predetto fabbricato (fig. 3).
La tipologia costruttiva dell’edificio ¢ in pilastri e travi in cemento armato. Le facciate del

fabbricato si presentano usurate dal tempo (fig. 4).
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Appartamento sito al piano primo - fig. 4
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-1 deitf realf ed alfualf velativi g4 Comine, localffit, vig, nimeroe civico, sc fno, mierno
gccesso, indicando, ove divergano _da _quelli precedenfemente indicati nei filoli, nel

pignoramento,_in catasto, ¢;0 nella documentagione ipocatastali apli gtfi ex art. 567 c.p.c.. Ie
nuitagions intervenute, previg indagine foponomastica;

Pagina | 11
I dati reali ed attuali coincidono con quelli indi cati nei titoli, nell*atto di pignoramento, nonché
nella documentazione ipocatastale e certificazione notarile, nella quale non ¢ indicato il numero
civico che & stato accertatoin sede di sopralluogo del 19 maggio 2022 con il custode giudiziario,

pertanto, ’indirizzo ¢ Via Vigna n. 3 in Baronigsi, piano primo {Allegato n. 5 — Verbale di

Sopraliuogo).
DATI CATASTALI (4llegato in. ! — Documentazione catastale ).

N.CEU COMUNE di BARONISSI (5A)
FOGLIO 8
PARTICELLA 894
s5UB 3
CATEGORIA A2
CLASSE 1
CONSISTENZA 33VAN

RENDITA Euro 131,95

- La superficie commerciale ed utile;

La superficie residenziale utile dell "appartamento al piano primo risulta pari a mq 63,27,

altezza ml 3,15 ed un balcone di mq 6,94;

La tipologia edilizia ¢ A/2 - Abitazioni di tipo civile - Unitd immobiliari appartenenti a
fabbricati con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture di livello rispondente alle
locali richieste di mercato per fabbricati di tipo residenziale.

E’ stato accertato che la planimetria catastale ¢ congruente con lo stato dei luoghi rilevato dalla

scrivente esperto chu fAllegato n. 1 — Flanimetria Catastale, Allegato n. 7 — Planta dello stato
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attuale dei luoghi). Queste ultime planimetria catastale e pianta dello stato attuale dei luoghi
non sono conformi all’elaborato grafico allegato alla Licenza Edilizia n. 16/70 rilasciata in data

04.07.1970 (Allegato n. 4 — Verifica Regolaritd Urbanistica — Allegato n. 6 - Licenza Edilizia).

CONFINI: L appartamento {(fogilio 8, parficella n. 894 sub 3) confina con Via Vigna, con
Paolillo e con Alfer, salvo altri.

L’appartamento, come innanzi detto ¢ sito al piano primo, senza ascensore e senza
rizcaldamento si presenta con rifiniture rizalenti agli anni 70, in buone condizioni anche se
usurate inevitabilmente dal tempo, di altezza interna h 3,15, ¢ articolato come segue (Allegato
n. 7 — Flanimetria dello stato dei luoght — Allegato n. 12 — Docuimentazione Fotografica):

- Cucinamgq 14,89;

- Soggiorno mq12,80;

- Bagnomgq5,93;

- Lettomq 13 90;

- Disimpegno mq 16,37;
- Balcone mq6,94;

Per quanto riguarda le rifiniture dell*appartamento si sono rilevate le seguenti
caratteristiche:

- La Porta di ingresso ¢ in legno del tipo non blindato;

- Pavimento zona giorno/ notte in monocottura in marmette di cemento;

- Rivestimento pareti della cucina con piastrelle in ceramica di colore chiaro di dimensi oni
cm 20 X cm 33;

- Bagnol - Rivestimento delle pareti piastrelle in ceramica di disegno anni *70 di
dimengioni cm 20 x ¢cm 20 con lavabo, vaso, bidet, doccia e attacco lavatrice;

- Infissi esterni in legno ad un solo vetro e persiane avvolgibili in pvc di colore chiaro;

- Porte interne in legno;

- La Tinteggiatura dell’appartamento & stata effettuata di recente con tonalita diverse e
decorazioni diverse a seconda degli ambienti. E* da ritenersi in ottimo stato;

- Impianto di riscaldamento con radiatori in ghiza non funzionante;

Pagina | 12

EspertoC. T, atch Anna Napali

3E. dott. Luig Bobkio

Tritnnale di M ocera Inferiore (347 — 1° Sezione Civile
Ufficio E spropriaziond Immobiliar

Procedimento M. 1342019

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

) -

&
‘*a Firmato Da: NAPCLI ANMA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1 2bb1 33

+



arch. Anna Napoli

Studio — viale Sandro Pertini n”™ 28

84081 — Baroniss (54)

tel e fax 089 — Q5TAB6 - call +30 334 37887127

g-mall ahnanapoll @in - pec anna. hapoliia rchitettisa b rmopec it

- Impianto di Condizionamento;

- Impianto citofonico;

- L’impianto elettrico & sotto traccia.
- Non vi é1’ascensore;

L appartamento risalente agli anni ‘70 si presenta in uno stato sufficiente conservazione,
ma con uno stato di usura imputabile al passare del tempo [(dllegato n 12 —
Documentazione Fotografica).

Si precisa che 1’immobile ¢ stato realizzato in virth di Licenza di Costruzione n. 16/1070
rilasciata in data 04/07/1970 al sig. OMISSIS |, nato a Baronissi il 18/07/1936 e, dal confronto,
con il rilievo dello stato dei luoghi effettuato dalla scrivente Esperto, con 1°elaborato grafico
allegato alla suddetta Licenza Edilizia =i ¢ accertata la non conformita. Invece, si € riscontrata
conformita tra lo stato dei luoghi rilevato e la planimetria catastale presentata in Catasto il

20/09/1977. Si approfondira di seguito al punto 3) nella verifica di regolarita urbanistica.

2) Indichi analfficamente eventudli perfinenie, accessori, parti conuini ¢ _condominiali

dancle cot ciffco esdame fn merfto del tiolp di provenienza ¢ del repolamento i
condominio ove eststenle (vispettando anche per le perfinenze futfi | punfi di cui sopra).

111 wone gllechi planimelric dello sigio der lyoelil ed fdoneg rapprescplazioné oo ergficed ¢

Non si riscontrano eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali all’infuori di

quelle indicate nell *atto di provenienza del bene (Aliegato n. 3 — Affo di Compravendita).

5i allega alla presente;

Rilievo planimetrico Appartamento (dllegato n. 7 — Rilievo Planoalfimetrico)

Rilievo fotografico (Allegafo n. 12 — Documentazione Foltografica)

Pertanto segue:

Figura 5 - Planimetria Rilievo plano altimetrico - Appartamento (4llegato n. 7);

Figura 6 - Planimetria Catastale Appartamento (f0glio 8, part. n. 894, sub 3 —Allegato n. 1);
Figura 7 - Planimetria allegata alla Licenza Edilizia n. 16/1970 del 04/07/1970 (dllegato n. 6);
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Rilievo del 19/052022 - Appartamento Piano 1° - Via Vigna, 3 — Baronissi (SA)
PIANTA scala 1/100 - Altezza interna ml 3,15

Comune di Baronissi (SA) via Vigna, 3
Foglio B, particella 894, sub 3

PIANTA PIANO PRIMOD
SCALA 1100
Superice wtle residensdale Tonale mg 63.2
Bakcore mg o5

-
y

B~
4

!
- i
etio 8
=g 1130
-}
4
Scadpiine
ma 1298 3 E |

Figura S - (Allegafo n. 7 — Flanimetria stato di fatto)
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Figrira & - Planimetria catastale appartamento conforme allo stato dei luoghi
{Foglio 8, part. n. 804, sub 3 —Allegato n. i);
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Figura n. 7- Plamimetria agli atti della Licenza Edilizia
non conforme allo stato dei luoght e non conforme alla planimetria catastale
(Allegato n. 6 — Verifica Regolarita Urbanistica)
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3) Acquisisca, per i lerreni pignorafi, e per ie fulle le aree non urbane /0 non perfinengiali
ad immobili urbani gli estratti @ come soprd precisato e { certiffcati di desfinagione

urbanistica di cui all'articelp 30 del D.P.R. 6 piupgno 2001, n.r 330, depositandoli in originale,
ai_ffni della redagione dell'avviso di vendity ex arf 173 gnaler disp. aff. _c.pe. e

E’ stata acquisita preszo 1’Agenzia del Territorio — Servizi Catastali di Salerno ’estratto di
mappariferito alla particella 894 del foglio 8 del Comune di Baronissi (SA) che sifrova in area
urbang — “zona omogenea B — tessuto urbano consolidato di recente formazione” e, pertanto
non = acquisisce certificato di destinazione urbanistica (figura 8- Allegato | — documentazione

catastale).

Fig. 8- Estratto di mappa riferimento particella 894, joglio 8- Comiine di Baronissi (54)
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- { dati indicali neil'affo di picnoramento ¢ nella relafiva nola di trascrizione;

I dati identificativi dell ’immobile che =i rilevano nell’atto di pignoramento e nella relativa nota
di trascrizione, coincidono con cuelli catastali attuali e con quelli pregressi nel ventennio
precedente (Allegato n. I - documentazione catastale; Allegato n. & ispezioni ipotecarie;

Allegato n. 3 —Afto di provenienza del bene — Allegato n. 0 — Relazione Notarile).

difformitd allp stafo di fulle dei dati calastali ¢ _delle planimefrie, nonché della Ioro
rispondenza af datf deif registri immobiliari, onde rendere edolio 1'aggiudicatario di fulfe le
nolizfe wttl per eventudale adeouamenio alfe disposfzions df cuf all’art. 19 D.L. 31 magoio
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del_catasto, solp nel caso che le mutagioni riscontrale siano legitfime dal punio di vista
urbanistico ¢ non vi sia idoned planimeltria del bene; indicando in ogni caso i costi necessari
a_sostenersi da parte  defl’apgpiudicatario _ove I'immobile non venga repolariiiaio
catastalmente prima delld vendita,

In occasione del sopralluogo effettuato in data 19 maggio 2022, congiuntamente al Custode
Giudiziario avv. Alessandra Mazzola, & stato effeffuato rilievo metrico che confrontato con
planimetria catastale reperita presso 1'Agenzia del Territorio & stata accertata la conformita tra
le stesse (Allegato n. 7 — Flanimefria dello stato dei luoght — Allegato n. 1 — Planimetria
Clafastale ).

CAPITOLO C - Stafo di possesso

L’immobile risulta occupato dall’affittuario. Tale circostanza ¢ stata appurata durante il

sopralluogo della scrivente insieme al custode giudiziario avv. Alessandra Mazzola (dllegato
ii. 5 — Verbale di sopralluogo). L’appartamento € occupato dalla sig.ra OMISSIS con
Contratto di T.ocazione ad uso abitativo della durata di quattro anni dal 01/02/2015 al

31/01/2019 e si erinnovato per altri quatiro anni con scadenza il 31/012023 ed & stato registrato
presso 1’ufficio Territoriale di Salerno in data 19/02/2015 al n. 001418- serie 3T e codice
identificativo TE315T001418000VD (Allegato n. 13 — Contratio di Locazione).

11 Contratto di Locazione dell’'immohile pignorato e sopra descritto risulta precedente alla

trascrizione dell’atto di pignoramento avvenuta presso la Conservatoria di Salerno in

data 23/07/2019 ai nn. 29882/22899 (dllepaio n. 9 —ispezioni ipotecarie ).
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ed eventuali osservazioni sulla congruita del canone, allegando copia di hutlo quanio
aegiisito.

Il Contratto di T.ocazione aduso abitativo della durata di quattro anni dal 01/02/2015 al31/01/2019

e i e rinnovato per altri quattro anni con scadenza il 31/012023 ed & stato registrato pressol*ufficio

Pagina |20

Territoriale di Salerno in data 19/02/2015 al n. 001418- serie 3T e codice identificativo
TE315T001418000VD. Trattasi di un contratto di locazione con cedolare secca che ¢ un
modello di affitto con il qualele parti (locatore e conduttore) si accordano per applicare un regime
fiscale agevolato che prevede una tassazione del canone di locazione pari al 21%0 enon ¢ soggetto
al pagamento dell’imposta di registro e dell’imposta di bollo per la registrazione dell’atto ed
eventuali proroghe. La cedolare secca, implica la rinuncia agli aggiornamenti del canone di
locazione, fra cui anche le variazioni degli indici Istat. Questo significa che il canone stabilito
dalle parti alla stipula del contratto di locazione rimane identico per tutto 1’arco del rapporto
confrattuale, senza poszibilita di modifica da parte dei contraenti.

La durata di un coniratto di locazione con cedolare secca puo variare in base alla tipologia di
contratto d’affitto stipulato, trattasi di tipo di contratto libero 4+4: durata minima di 4 anni +

proroga di altri 4;

L*immobile risulta occupato da terzi, in quanto & locato con contraito di locazione di locazione

con cedolare secca e come specificato al punto che precede.
In merito, pertanto, al valore locativo del bene, come stabilito dal G.E. in occasione di

assunzione dell’incarico, la scrivente da indagine di mercato effettuate contattando le locali
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agenzie d e dalla consultazione della Banca dati delle quotazi oni immobiliari dell>’Agenzia delle

Entrate determina come segue il piu probabile valore del canone locativo dell’ immobile

o Deferminazione Valore di Mercaiv del canone dif locagione datfraverso Listint Immobitiori
locali,

Daindagini effettuate online presso diverse agenzie immobiliari che operano nell’ambitfoagina |2l

territoriale del Comune di Baronissi (SA), nonché sulla scorta dei valori rilevati dal listino ufficiale
delle quotazioni degli immobili di Salerno e Provincia (2021/2022) Agenzia del Territorio risulta
che nella zona in cui ¢ ubicato I’immobile, il prezzo del canone mensile di locazione, riferito al
Metro Quadrato, per immobili analoghi per tipologia edilizia a quellain esame, varia tra 4,26 €/mq
e 15,79 €'mq {Allegato n. 8.
Assumendo come parametro di valutazione la media tra i due valori suddetti, si ottiene:
Canone di locagione mensile di Mercato per mg= (5,9 €/mq + 8,7 €mq) /2= 7,30 € mq
o Delerminazione del valore di mercato del canone df locazione affraverso ln Banca daff

guolazions immobiliari.
Val OMImin e Val OMI max rappresentano i val ori minimi e massimi espressi in €/mq rinvenibili
nella banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, con riferimento alla provincia, al
comune ¢ alla zona omogenea ONMI in cui =i colloca I’immobile, per cui:
Val OMI min = 3,50 €'mq
Val OMI max = 5,00 €1myq
Da cui: Canone di locazione mensite medio OMI per myg = (3,50 + 5,00) /2 = 4,25 €myq

- Determinazione del piit probabile valore dei canone di locagione dell’innnobile

Effettuando 1a media tra il prezzo del valore di mercato ed il prezzo ottenuto dal calcolo del
valore medio OMI, s ottiene:

Valore del piu probabile canone mensile per mq = (7 30 €/mq + 4,25 €/mq)/2 = 5,75 €/mq.

Calcolo della superficie utile raggnagliata:
1. vani principali ed accessori a servizio diretto {bagmni, ripostigl, cucine, ingressi, corridoi, ecc.)

=i calcolano al massimo al 100%o della superficie;

(superficie ragouagliata abifazione)
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2. balconi, terrazze e similari (corridoio di accesso esterno):

- fino a25 mqse alivell o dei vani principali, i calcolano al massimo fino 30% della superficie; per

la quota eccedente i mq 25,00 nella misura del 10%o;

Pagina|z2

Totale superficie utile ragguagliata: mq 63,27 + mq 2,03 = myq 65,33

La Determinazione del piit probabile valore mensile del canone @ locazione dell'inunobile
risulta essere payri @ 375,76 Eure (65,35 mg x 5,75 €mg)

Decremento:

Considerate le caratteristiche specifiche dell*immobile rispetto agli immobili ordinari della zona,
in termini di grado di finitura e stato di manutenzione e conservazione il valore ottenuto in
precedenza verra modificato attraverso 1’utilizzo di coefficienti di adeguamento:

K1: grado di finitura =0,97;

K2: stato di manutenzione e conservazione =0,97;

K3: localizzazione = 1,00

K=K1xK2xK3=097 x0,97x 1,00 =094 (coefficiente di adeguamento); da cui:
VALORE DI STIMA = Valore medio di mercatox K =€ 375,76 x 0,94 =€ 353,21

Con arrotondamento € 330,00

11 valore del piu probabile canone mensile di locazione

& pari a € 350,00 (Ewro trecentocinguanta tremila/00)

Dal contratto di locazione in atto si evince che ¢ stato concordato un canone mensile annuo
di € 3,000,00 e che il conduttore si obbliga a corrispondere in 12 rate eguali anticipate di € 250,00
mensili e, pertanto, in considerazione del piu probabile canone di locazione mensile stimato si
perviene alla determinazione cheil contrattoin atto non ¢ inferiore di 1/3 del valore locativo attuale

di mercato dell’immoaobil e.

CAPITOLO D - Esistenza di formalila, vincoli o oneri anche di natura condominiale

documenlazione ipocalasiale agll aiff, #fl fitole di provenienga e quant'alfro come soprd
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dacguisito, sta effettuando ciffche fndagini presso eli f commglt, 1l calasto, Ie
conserviaiorie co fenti, le sovrintendense e presso Tuftf olf uffics all'uo eposty, quialf o

solo fifolo esemplificativo:

- Esistenza di divitte reali (quali uswufiutio, superficie, enfiteusi) e personalf (iso, abifazione,
assegnazione) d favore di leryf esistenti sull immobiie pignorato alia data della Irascrigione
del pignoramento ed all'attucalitis;

Dai rizcontri effettuati presso gli uffici competenti non & emersa 1’esistenza di formalita vincoli

ed oneri di ogni tipo e natura, quali diritfi reali e personali a favore di terzi esistenti

sull'immobile pignorato alla data della trascrizione del pignoram ento, né all'attualita.

Nell’atto di provenienza del bene in oggetto s legge che:

“ART.IV) La consistenza in oggetio viene frasferita a corpo, nello stato d&i fatto e di diritfo in
cui affualmente s frova, con gli inerenti diriffi, ragioni, aziom, Accessori, annession,
dipendenze, pertinenze, servitic attive e passive legalmente esistenti, con i proporzionall diritl
di comunione e condominio alle parti comuni del fabbricato in cui frovasi compreso il cespite

in oggetto, tall ritenute per Legge e destinazione” (Allegato n. 3 — A#to di Provenienza).

Formalita ip otecarie

Dalla certificazione notarile agli atti e dagli ulteriori accertamenti ipotecari effettuati per
immobile e per soggetto, si rileva che a partire dal 1991 ed a tutto il 28/10/2022, risulta chela
conzistenza immobiliare sopra indicata di proprietd della signora OMISSIS e del sig.
OMISSIS sopra generalizzati e per i diritti specificati, risulta libera da trascrizioni
pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie e privilegi ad eccezione di f4liegaio n. 0 — Certificazione
Notarile - Allegato n. 9— Ipezione Ipotecaria):

- Yerbale di pisnoramento immobilii per il credito di euro € 57.264,97
foinquarntasettemiladuscentosessantaquatiro/97) oltre interessi e spese successive, frascritto
presso la Conservatoria di Salerno il 23/07/2019 ai nn. 29882/22899 emeszo dal Tribunale di
Nocera Inferiore e notificato il 13/06/2019 a favore di_contro OMISSIS
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nata a Salerno il 14/05/1956 e OMISSIS nato a Baronissi
(SA) il 09/06/1956;

10 iscritta presso la

Congservatoria di Salerno il 22/11/2006 ai nn. 63112/17866 atto notarile pubblico per notaio

Paolo Califano (Salerno) del 13/11/2006, rep 14799/5229, per Euro 200.000,00 a garanzia di
mutuo di Euro 100.000,00 contro OMISSIS € OMISSIS come sopra
identificati;

Dalle ricerche svolte presso il Comune di Baronissi (SA) s evince che sulla particella 894 del

foglio 8, ove ¢ situato 1’'immobile pignorato non vi sono vincoli di ogni natura e tipo, né

tantomeno acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche.

- sequestyt penali ed amministrativi:

Dagli accertamenti effettuati non sono emersi sequestri penali ed amministrativi inerenti

I'immobile in oggetto.

Dall*esame degli atti acquisiti non sono emersi canoni, livelli, diritti demaniali {di superficie o

gervitu pubbliche) o usi civici.
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Le cancellazioni delle ipoteche gravanti risultano le seguenti:

-Verbhale di pignoramento immobili, per il credito di euro € 57.264,97
foinquarntasetfemiladuscentosessantaquatiro/97) oltre interessi e spese successive, trascritto

preszo la Conservatoria di Salerno il 23/07/2019 ai nn. 29882/22899 emesso dal Tribunale di
Nocera Inferiore e notificato il 13/06/2019 a favore di -Srl contro OMISSIS

09/06/1956;

- Tassa ipotecaria € 35,00

- Imposta di bollo € 59,00

- Imposta ipotecaria € 200,00

Costo di cancellazione totale: € 294 00 diuecentornoyaniaauativo/00)

- Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo iscritta presso la
Conservatoria di Salerno il 22/11/2006 ai nn. 63112/17866 atto notarile pubblico per notaio
Paolo Califano (Salerno) del 13/11/2006, rep 14799/5229, per Euro 200.000,00 a garanzia di
mutuo di Euro 100.000,00 contro OMISSIS ¢ OMISSIS come sopra
identifi cati;

- Tasza ipotecaria € 35,00

Costo di cancellazione totale: € 35.00 ftrenfacingue/ 00
Si stima il costo totale per le cancellazioni in Furoe 329 (Furo trecentoventinovemilal/oo)

Non esistono limitazioni condominiali o vincoli di limitazioni all*utilizzo degli immobili
pignorati. Non ¢ stato costituito condominio, la scala comune conduce a n. 2 (due) appartamenti

al piano primo.
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E’ stato accertato a seguito di sopralluogo effettuato congiuntamente con il custode giudiziario
avv. Alessandra Mazzola che per la parte di immobile alla quale fa riferimento 1’immobile
oggetto della presente relazione di stima, come sopra specificato ¢ costituito da n. 2
appartamenti al piano primo e non & stato costituito un condominio, pertanto, non vi sono spese

condominiali inzolute o programmate etc. (dllegato in. 5 — Verbale di Sopralluogo)

Dalle ricerche effettuate presso 1’ufficio tecnico del Comune di Baronissi € stato accertato che

’edificio lo strumento urbanistico vigente & il PUC approvato e pubblicato sul BURC n. 40
dell’11/06/2018 e divenuto vigente il 12/06/2018, I’area dove ricade I’edificio in questione &

clagsificata come “zona omogenea B - fessuto urbano di recente formazione consolidato ” con
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destinazione d’uso prevalente residenziale compatibile con quella d’uso dell’Appartamento
oggetto di pignoramento (Allegato n. 4).
Come gia riferito nel “Capifolo B” che precede 1'immobile ¢ stato realizzato in virta di

Licenza di Costruzione n. 161070 rilasciata in data 04/07/1970 _
nato a Baronissi il 18/07/1936. agina | 27

Da ulteriori approfondimenti, presso 1°’Archivio storico del Comune di Baronissi (SA), per
nominativo dei soggetti coinvolti antecedentemente al rilascio del titolo del 1970, ¢, per
identificativi catastali, fino all>attualitd, non sono state rinvenute successive varianti e/o
Permessi di costruire in Sanatoria ¢/o di condono edilizio ai sensi della I.. 47/85 e s.m.i.
Non é stata rinvenuto rilascio di Abitabilita (4/legafo n. 10— Verbale di Accertamento presso

Ufficio Tecnico con Responsabile del Sevizio S.ULE. del Comune di Baronizsi).

E’ stata accertata la non conformita tra la pianta dello stato dei lnoghi rilevata dalla
scrivente Esperto, con 1’elaborato grafico - Pianta Piano 1° - allegato alla suddetta Licenza
Edilizia del 1970.

Invece, si ¢ riscontrata conformita tra lo stato dei luoghi rilevato all*attualita e la planimetria
catastale presentata in Catasto il 20/09/1977, facendo presumere che dette variazioni siano

avvenute prima del 1977.

Dal rilievo altimetrico dello stato dei luoghi ¢ stato accertato che rispetto al titolo edilizio

rilasciato ¢ stato effettmato un frazionamento degli ambienti previsti al piano primo, con
camhbio di destinazione d’uso, da “Verniciatura NMobili in ferro a residenziale, senza
aumento di volumeiria e con realizzazione del balcone a shalzo il cui accesso é dalla cucina

come visibile dallafig. 9 e fig. 10.
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Tale modifica si ritiene compatibile con 1’uso anche residenziale dell’immobile e con la

normativa edilizia‘urbanistica vigente.

L’epocadell’abuso ¢ presumibilmente anteriore al 1977, in quanto tali modifiche, sembra
siano state gia apportate all’epoca della presentazione della planimetria catastale
avvenuta il 22/09/1977 ed ¢ congruente con lo stato di fatto attuale fig. 11 e fig, 12.

Siritiene che tale abuso possa essere sanato come specificato nel paragrafo che segue.
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D.L. 30 settembre 2003, n. 269, conyv. con mod. in L. 24 novemibwe 2003, n. 326; indicando in

guesto ullimo caso se sussistano hiufte le condigioni per I'agpiudicatario df procedere a deffa

Sandaforid.

Le difformita riscontrate si ritiene che possano essere sanabili con procedura di regolarizzazione
urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01, affraverso Accertamento di
Conformita (Richiesta in Sanatoria).

La domanda di accertamento di conformita deve essere presentata sotto forma di S.C.I.A. o di
richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria, e corredata almeno dai seguenti documenti:
relazione tecnica asseverata che asseveri la “doppia conformitd™ delle opere, elaborati grafici
dettagliati, conteggi planivolumetrici (qualora necessari), documentazione fotografica a colori
dello stato dei luoghi, dichiarazione circa 1’epoca di realizzazione delle opere abuszive. Infine,

per la regolarizzazione completa =i ritiene che non € neceszario effettuare pratica per variazione

catastale, in quanto la planimetrie catastale ¢ conforme allo stato attual e dell *appartamento.

Dalle ricerche effettuate presso 1°archivio storico dell’UTC del Comune di Baronissi (SA)
risulta che per 1’immobile pignorato non sono state rinvenute istanze di concessioni edilizie in

sanatoria.

In considerazione del tipo di abuso, =i ritiene secondo la propria esperienza professionale, che

tali difformita possano eszere sanate sia rientrando nelle tolleranze del 2%o, ai sensi dall *art. 34
bis del DPR 380/2001 e s.m.i. e sia attraverso Art. 36 del D.P.R. 380/2011 con richiesta di

accertamento di conformita in sanatoria.
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5i stima, pertanto, per le spese tecniche ed eventuali oneri di urbanizzazione e sanzione,

un importo forfettario pari a di € 3.000,00 {Euro fremiia/00).
TOTALE SPESE PER REGOLARITA®* URBANISTICA € 3.000.00 {Furo fremila 00)
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i'esistenga di procedure di acquisizione ol pafrimonio comunale ¢ la loro frascrijione ¢ la
loro eventuale canceliggione ex legge 724/94, segndalandple fnnnediatamente al G.E. prima
di procedere oltre nelle indaging.

Si rinvia ai paragrafi precedenti.

CAPITOLO F - Affestugione di Prestagione Energelica

Per quanto attiene la dotazione dell’immobile di prestazione energefica, a richiesta della

scrivente, non é stato fornito libretto di manutenzione caldaia.

Poiché l'immobile oggetto del pignoramento rientra nelle categorie per cui & obbligatorio
I'Attestazione di Prestazione Energetica ai sensi del D.L. 4 giugno 2013 n. 63, convertifo con legge
3 agosto 2013 n. 90, I’Esperto ha quantificato un costo per 1"acquisizione di € 200,00 ed ha
provveduto a produrre Attestazione Energetica dell’immobile.

L’edificio rientra nella cdasse energetica “G” come indicato nell*attestazione di prestazione

energeticarichiesta ed allegata alla presente. (4/lecaton. /] —A.P.E.)

CAPITOLO - Formazione deif lotlf
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In considerazione della proprietain capo ai predetti debitori esecutati: peri diritti di ¢ ciascuno
gpecificati ed in considerazione della conformazione dell’immobile costituito da un unico
appartamento non ¢ possibile procedere alla formazione di pitlotti, per cui si ritiene possibile

vendere il bene in un unico lotio cosi individuato:

LOTTO UNICO: Appartamento, sito in Baronissi (SA) allavia Viena, riportato nel N.C.E.U. T2 |32
di detfo Comune al fogiio 8, p.fla 394, sub. 3 — Piano 1° - cat. A2, ¢l I - vani 3,5 vani, R.C.

€ 131,95 (fig. 2).

2) Dica, qualora gli immobili siano stalf pignordati solo pro guola, se essi siano divisibdli in
natura e, proceda, in guesto case, alla formazione def singolf lotti indicando fl valore di
ciascuno di essi ¢ fenendo conto delle quote del singoli comproprictari e prevedendo glf

Dall’atto di pignoramento immobiliare risulta pignorata la piena proprieta dei debitori inregime

di comunione dei beni come specificato, pertanto si procede con un unico lotto.

Calcolo della superficic uiile ragguagliata - Poiché le unitd immobiliari possono essere

composte dalla superficie principale e da superfici accessorie, per ottenere la superficie
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commerciale utile occorre omogeneizzare, con opportuni coefficienti di ragguaglio, le superfici
accessorie a quella principale.

A tale scopo si sono prese in considerazione le: “Istruzioni per la deferminazione della
consistenza degli immobili wrbani per la rilevazione dei dati dell’Cszervatorio del Mercato
Immabiliare 7, attualmente in corso di adozione presso 1’ Agenzia del Territorio. Pertanto, per i
manufatti esistenti - Unitd immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato - i parametri da
utilizzare per le “Misurazioni Tecniche degli Edifici” sono:

1. vani principali ed accessori a servizio diretto fbagni, ripostigli, cucine, ingressi, corvidai,

ecc.) i calcolano al massimo al 100%o della superficie;

ed articolato come segue:

Soggiorno mq 12,80, Bagno mq 5,93, Camera Letto mq 13,90, Disimpegno mq 16,37, Balcone
mq 694 (Allegato n. 6 — Elaborato planimetrico e Allegato n. 11 - Documentazione
Fotfografica).

fruperficie rasouaoliain abifazione)

2. balconi, terrazze e similari fcorridoio di accesso esterng):
- finoa 25 mq se a livello dei vani principali, = calcolano al massimo fino 30%6 della superficie;

per la quota eccedente i mq 25,00 nella misura del 10%;

nel caso in esame considerati i due balconi per una superficie totale di mq6.94: mq6.94 X 30%

=mq 2, (siperficie racouasliata balcone)
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Appartamento superficie residenziale
Superficie (mg) K
Abitazione 63,27 100 63,27
Balconi &,94 430 2,08
Tol Superficie utile ragguaglicta 6535
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EROCEDRIMENTO DILSTINA

Nell’intento di pervenire alla determinazione del pit probabile valore di mercato il criterio
tecnico pitl opportuno, per determinare tale valore, ¢ la comparazione degli immobili con i
prezzi pattuiti in compravendita di immobili sostanzialmente analoghi. Tale metodologia
nell’estimo civile ¢ denominata “stima sintetica o metodo della comparazione diretta”, ed &
basata sulla individuazione di un “mercato elementare omogeneo™ entro il cui perimetro
andranno ricercati i dati relativi ad unita immobiliari con caratteristiche analoghe a quella da
stimare. Pertanto, per determinare il valore attuale dell’immobile, assumendo il prezzo come
fondamento del giudizio di stima, il criterio che il sottoscritto esperto ha ritenuto di adottare, &
formulato sulla media che & ottiene trail piti Probabile Valore di Mercato, ottenuto per adeguata
comparazione dei prezzi di compravendita per beni analoghi a quello di stima nella medesima
zona eil Valore Normale degli Immobili Residenziali prendendoin considerazione i dati forniti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare Agenzia del Territorio con riferimento alla
provincia, al comune e alla zona censuaria OMI in cui =i colloca 1’'immobile considerato
fAllegato n. 8 - Quotaziont immobiliari ).

a) Determinazione Valore di Mercato attraverso L istini Tmmobiliari locali

Sulla scorta dei valori rilevati dal listino ufficiale delle quotazioni degli immobili di Salerno e
Provincia (annualita 2021) a cura dell’Oszervatorio Immobiliare per i1 Comune di Baronissi
risulta che nella zona in cui € ubicato I’'immobile oggetto di stima, il prezzo riferito al Metro
Quadrato, per immobili analoghi a quello in esame ha un valore che oscilla tra un min di

1.300.00 €'mqgedun max di 1.900 €/mq per |*appartamento.
Valore Medio ligtini immobiliari - Appartamento (€ 1.30000 +€ 2.100,00) /2 =1.700,00 €/mq

Tale importo, moltiplicato per la superficie utile ragguagliata dell ‘immobile, fornisce il prezzo
di quest’ultimo.

Pertanto =i ha che il piu Probabile Valore di Mercato, come sopra considerato, & pari a:

Valore di mercato listini immobiliari = 1.700.00 €/mq X mq 65.35 = € 111.095.00 /Euro

cenfoundi cizeronovantaringie 00)

Valore listini immobiliari appartamento: € 111.095,00

b Dete

Pagina |34

EspertoC. T, atch Anna Napali

3E. dott. Luig Bobkio

Tritnnale di M ocera Inferiore (347 — 1° Sezione Civile
Ufficio E spropriaziond Immobiliar

Procedimento M. 1342019

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

)
t‘*a Firmsto Da: NAPCLI ANMNAEmesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATAS 2 Serial#: 12bb133

b
)



arch. Anna Napoli

Studio — viale Sandro Pertini n”™ 28

84081 — Baroniss (54)

tel e fax 089 — Q5TAB6 - call +30 334 37887127

g-mall ahnanapoll @in - pec anna. hapoliia rchitettisa b rmopec it

Val OMI min e Val OMI max rappresentano i valori minimi e massimi, espressi in €/mq,
rinvenibili nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del mercato
immobiliare dell’Agenzia del Territorio con riferimento alla provincia, al comune e alla zona

omogenea OMIin cui si colloca I'immobil e, riferite al 2° semestre 2020. (Allegato n. 8)

Val OMI min (appartamento) = 1.050,00 €/myq

Val OMI max (appartamento) = 1.450,00 €'mq

da cui: Valore Medio Unitario OMI= (£ 1.050.00 +€1.450.00) /2 =1.250.00 €/mq

Tale importo, moltiplicato per 1a superficie utile ragguagliata dell’immobile, fornisce il valore
di mercato OMI di quest ultimo:

Valore di mercato OMI = 125000 €£mg x mq 6535 = Furo 51.687.60

foffaunomilaseicentoffanfasetie/60 Furo)
Valore di mercato OMI Appartamento: Furo 81.687,60

Effettuando Ia media tra il valore di mercdato oftenuito affraverso Listini Immobiliari locali ed
il valore @i mercato offenulo atfraverso la Banca dafi delle quotagiont immobiliari, si offiene:

Valore Medio Di Mercato: Euro € 111.095,00 + Euro 81.687,60) /2 =

€ 960.391,30 Euro jnovantaseimilatrecentonovantauno/30 Euro).

Consziderate le caratteristiche specifiche dell’immobile rispetto agli immobili ordinari della

Zzona, in termini di srado di finitura, stato di manutenzione e conservazione il valore ottenuto in

precedenza verrd modificato attraverso 1’utilizzo di coefficienti di adegsuamento.

Si € ritenuto applicare un coefficiente maggiore di 1 per staio di manudenzione e conservazione,
in quanto per le condizioni date & ben conservato, mentre un coefficiente minore di 1 per il
grado di rifinitura in considerazione dell ‘usura degll impianti e del pavimenti, infissi efc., ed
anche un coefficiente di adeguamento inferiore ad 1 per la localizzazione in quanto € situato

in una frazione del Comune con collegamenti e servizi quasi sufficienti.

Kl grado di finitura = 0,97
E2: stato i manutenzione e conservazione = 1,03
E3:localizeazione = 1,00

E=FKlxE2xKE3=105+0895+ 1 05/3 =1 lafcoefficiente di adecuamenio)

da cui V stima = Valore medio di mercato x K =€ 96.391.30 x 0.94 = € 90.607.82
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IL PIU’ PROBABILE VALORE DI STIMA DEL BENE I PART A

€ 90.607/82 (Euro novantamilaseicentosetter/s2)

Cperi le opportune decurtazioni sul prezzo di stima, indicandole singolarmente ed
analiticamente, onde 1l professionista delegato alla vendita possa distintamente porle come
bage del prezzo ex art. 591 biz nro 1, relative a:

Decrementi: dal precedente valore bisogna detrarre i seguenti costi:

- Totale spese per regolarizzazione urbanistico edilizio immobile € 3.000,00 euro

Pertanto il valore decrementato della stima diventa:

€ 90.607,82 —3.000 =€ 87.607,82 con arrotondamento € 87.600,00

IL PIU" PROBABILE VALORE DI STIMA DEL BENE
CONDECREMENTOE’ PART A

€ 87.600,00 (Euro oftantasettemilaseicento/00)

3 — RIEPILOGO

-LOTTO UNICO

Appartamento, facente parte di un fabbricato costituito da un piano terra, destinato ad attivita
produttiva, e, da piano primo, composto da due appartamenti al piano, ed, uno di questi &
oggetto del prezente pignoramento. L appartamento ¢ ubicato, alla via Vigna n. 3 in Baronissi
(SA) ed & identificato nel N.C.E.U di detto Comune ai foglio 8, plia 894, sub. 3 — FPiano 1°-
cat. A2, cl. 1 -vani 3,5 vani, R.C. € 131,95 Allegato n. 1 — Documentazione Catastale).
Appartamento: Appartamento, sito nel Comune di Baronissi (SA) alla via Vigna n. 3, riportato
nel N.C.E.U. di detto Comune al foglio 8§ p.lla 894 sub 3— Piano 1° cat. A/2, ¢l. 1 - vani 3.5
vani, R.C. € 131,95.

- Proprieta: I immobile risulta nella piena proprieta dei debitori esecutati OMISSIS, nato
a Baronissi (SA) il 14.05.1956 cf. OMISSIS perla quota di 2 e OMISSIS nata a Salerno
il 14.05.1956 c.f. OMISSIS per la quota di 2 di piena proprietd in comunione dei beni,
pervenuto ad essi in virtu di atto pubblico a rogito del Notaio Califano Paolo, del 13/11/2006
rep. 14798/5228, trascritto a Salerno in data 22.11.2006 ai nn. 63111/38244 (Allegato 1. 3 —
Afto di vendita).

- Confini: L’appartamento (identificato catastalmente al joglio &8, particella n. 894 sub 3)
confina con Via Vigna, con Paolillo e con Alfer, salvo altri.

- Descrizione dei beni:_I ’appartamento, come innanzi detto, sito al piano primo senza
ascensore & presenta con rifinifure risalenti agli anni *70 ed inevitabilmente usurato dal
trascorrere degli anni. Dj sup erficie plessiva udle interna ding cd altezzainterns
i e supexrficie i i i i i ;
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articolato come segue: Soggiorno mq 12,80, Bagno mq 5,93, Camera Letto mq 13,90,
Dizimpegno mq 16,37, Balcone mq 6,94 (dllegato n. 7 — Elaborato planimetrico e Allegato n.
12 - Documentazione Fotografica)l.

- Stato di Possesso: L’immobile risulta occupato dall’affittuario. L’appartamento ¢ occupato
dalla sig.ra OMISSIS con Contratto di Locazione di € 250,00 mensili, ad uso abitativo della
durata di quattro anni dal 01/02/2015 al 31/01/2019 e =i e rinnovato per altri quattro anni con
scadenza il 31/01/2023 ed ¢ stato registrato presszo 1’ufficio Territoriale di Salerno in data
19/02/2015 al n. 00141 8- serie 3T e codice identificativo TE315T001418000VD (Aliegato n.
12 — Contratfo di Locazione). Trattasi di un contratto di locazione con cedolare secca che
prevede una tassazione del canone di locazione pari al 21%o6 e non & soggetto al pagamento
dell’imposta di registro e dell’imposta di bollo per la registrazione dell’atto ed eventuali
proroghe. La cedolare secca, implica la rinuncia agli aggiornamenti del canone dilocazione.

Pagina | 37

La durata di un contratto di locazione con cedolare secca pud variare in base alla tipologia di
confratto d’affitto stipulato, trattasi di tipo di contratto libero 4+4: durata minima di 4 anni +

proroga di altri 4 (Allegato n. 13);
- Regolarita edilizio-urb anistica:
Dalle ricerche effettuate preszo 1’archivio storico dell*ufficio tecnico del Comune di Baronissi
L’immobile ¢ stato realizzato in virti di Licenza di Costruzione n. 16/1070 rilasciata in

Da ulteriori approfondimenti, per nominativo dei soggetti coinvolfi antecedentemente al

rilascio del titolo del 1970, e, per identificativi catastali, fino all’attualita, non sono state
rinvenute successive varianti ¢/o Permessi di costruire in Sanatoria ¢/o di condono edilizio
ai sensi della L. 47/85 e s.md. (Allegato n. 10 — Verbale di Accertamento Techico pressa
Ufficio Tecnico). - Non € stata rinvenuto rilascio di Abitabilita.

- Difformita Risconirate:

E’ stata accertata la non conformita tra la pianta dello stato dei luoghi rilevata dalla
scrivente Esperto, con I’elaborato grafico - Pianta Piano 1° - allegato alla suddetta Licenza
Edilizia del 1970.

Invece, si é riscontrata conformita tra lo stato dei luoghi rilevato all’attualita e la planimetria
catastale presentata in Catasto il 20/09/1977, facendo presumere che dette variazioni siano
avvenute prima del 1977 - Non vi sono richieste di abitabilita

- Sanabilita immobile e Costi:

In considerazione del tipo di abuso, =i ritiene, secondo la propria esperienza professionale, che
tali difformita possano eszere sanate sia rientrando nelle tolleranze del 2%o, ai sensi dall *art. 34
bis del DPR 380/2001 e s.m.i. e sia aftraverso Art. 36 del D.P.R. 380/2011 con richiesta di
accertamento di conformita in sanatoria.

Si stima, pertanto, per le spese tecniche ed oneri di urbanizzazione, di costruzione un importo
forfettario pari a di € 3.000,00 (tremila/00).

TOTALE SPESE PER REGOLARIT A’ URBANISTICA € 3.000,00 (Esiro tremile00)

- Iscrizioni e Trascrizioni Ipotecarie: L’immobile in questione rizulta libero da pesi,
iscrizioni, trascrizioni ad eccezione di:

Verbale di pignoramento immobili, per il credito di euro € 57.264,97
foinguantasettemiladuecentosessantaquatiro/97) oltre interessi e spese successive, trascritto
preszo la Congservatoria di Salerno il 23/07/2019 ai nn. 29882/22899 emesso dal Tribunale di
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Nocera Inferiore e notificato il 13/06/2019 a favore di _ contro
OMISSIS nata a Salerno il 14/05/1956 e OMISSIS nato a Baronissi (SA) il
09/06/1956;

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutue iscrifta presso la
Conservatoria di Salerno il 22/11/2006 ai nn. 63112/17866 atto notarile pubblico per notaio

Paolo Califano (Salerno) del 13/11/2006, rep 14799/5229, per Euro 200.000,00 a garanzia di p,g, |33
mutuo di Euro 100.000,00 contro OMISSIS e OMISSIS come sopra
identificati;

- S stima un costo totale per le predette cancellazioni in Euro 329,00 (Furo
trecentaventinovemi la/00)

- E’ stata prodotta dalla scrivente Esperto CTU “ATTESTAZIONE PRESTAZIONE
ENERGETICA” Appartamento Classe “G” (Allegaton. 11).

-1 pin probabile valore del canone locativo del bene si stima in euro 350,00
{trecentocinguanta/00) mensili.

IL PIU* PROBABILE VALORE DI STIMA DEL BENE E PARI A
€ 90.607/82 (Euwro novantamilaseicentosette/82)

Decrementi:

- Totale spese per regolarizzazione urbanisti co edilizio immobile €3.000,00 euro
Valore decrementato: € 90.607,82 —3.000 =€ 87.607.82
con arrotondamento € 87.600,00

ILPIU PROBABILE VALORE DI STIMA DEL BENE CON DECREMENTO
E’ PARI A
€ 87.600,00 (Euro ottantasettemilaseice mto/00)

L’esperto ritiene con la presente relazione, che si compone di n. 39 pagine e n. 16 allegati, di
aver svolto compiutamente, con la massima professionalita e perfetta buona fede 1*incarico
affidatogli, ringraziando per la fiducia, rimane a disposizione del G.E. per qualsiasi
chiarimento.

Elenco allegati:

Allegato N. 1: Documentazione Catastale;

Allegato N. 2: Estratto di matrimonio e Certificato di Residenza;

Allegato N. 3: Atto di Vendita
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Allegato N. 4: Verifica Regolarita Urbanistica;

Allegato N. 5: Verbale di Sopralluogo;

Allegato N. 6: Licenza Edilizia ed Elaborati Grafici

Allegato N. 7: Pianta dell o stato dei Luoghi;

Allegato N. 8: Quotazioni Immobiliari;

Allegato N. 9: Documentazione Ipotecaria;

Allegato N. 10: Verbale di Accertamento Tecnico Comune di Baronissi;

Allegato N.11: Attestato di Prestazione Energetica;

Allegato N.12: Documentazione Fotografica;

Allegato N.13: Contratto di Locazione;

Allegato N.14: Comunicazione alle parti;

Allegato N.15: Riepilogo;

Allegato N. 16: Relazione di Stima per la Privacy
Nocera Inferiore, 09/11/2022
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