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PREMESSA

Il softoscritto Arch. Fabio Fiorenza, nato a Castellammare di Stabia il O
2/08/1970, con studio in Pompei alla Via Lepanto |l traversa 10, C.F.
FRNFBA70M02C129Q, P.l. 04081670657, regolarmente iscritto al’Ordine degli
Architetti al n. 7952, ha accettato formalmente nomina di ‘esperto” per la
Procedura Esecutiva in epigrafe dell'Ufficio Espropriazioni Immaobiliari del
Tribunale Ordinario di Nocera Inferiore in data 17 giugno 2019 davanti al
Funzianario Giudiziario, Dott.ssa Paola Marone.

Sulla scorta dell'analisi dei documenti vigionati, dei sopralluoghi effettuati e
seguendo il canovaccio dei quesiti presenti nel verbale di comparizione delle
parti, il sottoscritto redige la propria

RELAZIONE Di CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Al fini della piena conoscenza dei dati relativi ai beni staggiti € per rispondere
esaustivamente ai quesiti posti dal G.E., sono stati effettuati i seguenti
sopralluoghi:

o 19.06.2019, accesso telematico piattaforma Sister per prelievo visure catastali e

planimetrie relative agli immobili pignorati;

e 02.07.2019, ore 15.00, accesso (All.n.1) ai beni pignorati siti nel comune di Sarno,

cosi catastalmente individuati:

1. Locale terraneo_ - Foglio 20, particella 5279 , sub 6, piano T, categoria C/3,

classe 2, consistenza 132 mq, R.c. € 245,42; Vicolo Marculio snc;

2. Appartamento — Foglio 24, particella 1026, sub 9, piano T, categoria A/2,
classe 1, consistenza 8 vani, R.c. € 433,82, Via Bracigliano snc;

3. Posto auto scoperto - Foglio 24, particella 1026, sub 3, piano T, categoria C/8,
classe 2, consistenza 31 mq, R.C. € 36,82, Via Bracigliano snc;
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4. Appartamento — Foglio 7, particella 800, sub 6, piano 2, int.5, categoria A/2,

classe 1, consistenza 6,5 vani, R.C. € 352,48, Via Tuostolo;

5. Box —Foglio 7, particella 800, sub16, piano S1, int.15, categoria C/6, classe
1, consistenza 28 mq, R.C. € 27,48, Via Tuostolo;

26.11.2019, prot. N.51493, Area Ambiente e Territorio, richiesta accesso atli presso
il Comune di Sarno, onde poter verificare il titolo abilitativo relativo alla costruzione
dellimmobile nel quale sono ubicati i beni staggiti ed estrarre copia dei grafici allegati,
verificare I'esistenza del certificato di abitabilitd/agibilita ed eventuali pratiche di
condono/sanatoria, elementi utili a stabilire la tipologia di convenzione edilizia;

28.11.2019, ritiro presso il Comune di Sarmno, Area Ambiente e Territorio,

della documentazione richiesta e pagamento dei diritti di ricerca atti e di
Segreteria;

05.12.2019, ritiro certificato residenza di residenza e di matrimonio con annotazioni
(Al n.2); |

06.12.2019, ritiro a Salerno dell’atto di compravendita per notar Bruno Frauenfelder
de! 5.7.2001, repertorio n. 28038, trascritto a Salerno il 16.7.2001 ai nn.19263/15106
23.10.2019, richiesta invio telematico Archivio Notarile di Salerno (prot.1734) della
copia scrittura privata di assegnazione a soci per notar Guglielmo Barela di Salerno
del 17 e 31 luglio 1989, repertorio n. 80763, trascritta a Salerno il 3.8.1989 ai
nn.21247/16760;

25.09.2019, richiesta invio telematico atto di compravendita per notar Raffaele
Laudisio di Sarno del 4.3.1997, repertorio n.16355, trascritto a Salerno il 25.3.1997
ai nn.8758/7150.

Acquisiti tali elementi, il sottoscritto ha proceduto all’elaborazione dei dati raccolti ed
alla formulazione delle risposte ai quesiti posti dal Giudice.
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RISPOSTA Al QUESITI DELGIUDICE

Punto A
Verifica della completezza di documenti di cui alf'art. 567 c.p.c.

1. Verifichi, pnima di ogni altra aitivita, ia completezza della documentazione di cui
all’art. 567, 2° comma c.p.c.: estratto del catasfo e cetrtificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effeftuate a partire dal primo titolo anteriore
al venfennio che precede Ila {trascrizione del pignoramento, segnalando

immediatamente al giudice ed al credifore pignorante quelli mancanti o inidonef ed

svidenziando le sventuali mancanze e/o carenze, senza effetiuare ulteriori ispezioni
ipotecarie, salva specifica autorizzazione.

Visionata la documentazione agli atti, il CTU, ha accertato la completezza della stessa di
cui all'art. 567, 2° comma del c.p.c..(All.n.3).

2. Acquisisca copia del titolo di acquisto in favore del debitore oppure del suo dante
causa, ove il debitors abbia acquistato il bene jure hereditatis (se non gia risultante
dalla documentazione in atti).

La proprieta sita in Vico Marcullo, cosi come identificata al punto 1 della pagina 3, &
pervenuta in piena proprieta all'esecutata, in regime di separazione dei beni, con atto di
compravendita per notar Raffacle Laudisio di Sarno del 4.3.1997, repertorio n, 163585,
trascritto a Salerno il 25.3.1997 ai nn.8758/7150 (All. n.4).

L'appartamento e il posto auto scoperto, identificati ai punti 2 e 3 di pagina 3, ubicati in Via
Bracigliano, sono pervenuti alla signora 4R in regime di separazione
dei beni, con atto di compravendita per notar Bruno Frauenfelder di Sarno del 5.7.2001,
repertorio n. 28038, trascritto a Salerno il 16.7.2001 ai nn.19263/15106 (All. n.5).
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L'appartamento e box, identificati ai punti 4 e 5 di pagina 4, ubicati in Via Tuostolo, sono
pervenuti alla signora GIEINSNNSNENNNR in regime di separazione dei beni, con scrittura
privata di assegnhazione a soci per notar Guglielmo Barela di Salerno del 17 e 31 luglio
1989, repertorio n. 60763, trascritta a Salerno il 3.8.1989 ai nn.21247/16760 (All. n.6).

3. Acquisisca, sempre se non gia in atti e ove necessario:

s Estratto di matrimonio con annotazioni marginali dsl debitore attestante lo stato
patrimoniale dello stesso al momento dell’acquisto;

o Visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una persona giuridica;

Dagli accertamenti effettuati presso I'Ufficio Anagrafe del comune di Sarno (A/l. n.2) in data
05.12.2019, 'esecutata risulta residente in Sarno alla Via Lanzara n.75, & coniugata dall'otto
aprile del 1984 in regime di separazione dei beni.

4. Nelia sola ipotesj in cui non vi sia agli atti certificazione notarile, ma solo ipotecaria
rilasciata dalla Conservatoria predisponga sufla base della stessa l'elenco delle
trascrizioni refative afle vicende traslative del bene pignorafo a partira sempre dal
primo titolo anteriore al ventennio, nonché 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed in ordine cronologico, evidenziando f'eventuale
intervenuta estinzione o cancellazione delie stesse; diversamente alleghi alla
consulenza copia della certificazione notarile agli atti.

E' presente agli atti il certificato notarile redatto dal Notaio Eliodoro Giordano di
Campobasso datato 14.10.2015 (Al.n.3).

—
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Punto B
ldentificazione e descrizione attuale dei beni

1. Proceda alf'identificazione dei beni pignorati, pravio accesso ai luoghi, alluocpo
indicando;

e La loro tipologia, specificando se ftrattasi di terreno, fabbricato o porzione di esso
(appartamento, negozio, deposito auforimessa, efc.);

e [ dati reali ed aftuali relativi a: Comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
interno, accesso, indicando, ove diverganc da quelli precedentemente indicati nei
titoli, nel pignoramento, in catasto, e/0 nella documentazione ipocatastale agli afti ex
art. 567 c.p.c., le mutazioni intervenute previa indagine toponomastica;

» La superficie commerciale ed utile,
o Laloro tipologia e natura, reale e catastale;
o Tutti i riferimenti catastali aituali;

e Almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con quelli catastali e con
quelli indicati nel titolo di provenienza;

s Descriva le ulteriori caratteristiche dei beni

2. Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali,
anche con specifico esame in merito del litolo di provenienza e del regolamento di
condominio ove esistenie (rispettando anche per le pettinenze futli i punti di cui
sopra). Al'uopo alleghi planimetrie dello stato dei luoghi ed idonea rappresentazione
fotografica ed eventualmente video filmati epurati delle persone occupanti, degli
immobili pignorati e delle pertinenze.
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3. Acquisisca, per i terreni pignorali, e per tutte le aree non urbane e/o non pertinenziali
ad immobili urbani gli estratti di mappa, come sopra precisato e i ceftificati di
destinazione urbanistica di cui allart. 30 de! D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380,
depositandoli in originale, ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173

quater disp. att. c.p.c. e dell’allegazione al decreto di trasferimento ex art.591 bis
c.p.c..

Foto satellitare — locale terraneo via Marculio
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Elaborato planimetrico Foto ingresso locale — Vico Marcullo

fg, 20 n. 8320
fg. 20 n. 4700

[o 5}
(e}
&
[}
~
[(=]
#
e
I
[{w
P~

e e 3
R 8 £
o = c
& S o
5 © =
= S 3 2
o )
™ &
g g

o

=

e |

O

2

L1 —
vice.Marcullo

Procedura Esecutiva 153/2015 pag. 9

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



Arch, Fabio Fiorenza
Corso Umberto |, 11.233 - BOOB8 - Torre Annunziata (NA)
Tel.: 081.856, 25.14 - Cell.:347 56.45,104
fabio.fiorenza2@archiworldpec. it

1. Descrizione immobile - Foglio 20, particella 5279 , sub 6, piano
T, categoria C/3, classe 2, consistenza 132 mq, R.c, € 245,42;
Vico Marcullo n.34;

Trattasi di una porzione di fabbricato, edificato prima de! 1967, in muratura portante ubicata
al piano terreno, in zona centrale del comune di Sarno, con ingresso su Vico Marcullo al
civico 34, confinante con beni ' su due lati, Vico Marcullo, beni

con beni di (NN Bl e con eredi

Si precisa che in seguito a variazione catastale del 23.06.2014 n.44922.1/2014, per modifica
identificativo, risulta soppressa la particella 5279 Sub 1 e attuaimente il locale C/3
(laboratorio per arti @ mestieri) di Vico Marcullo, figura censito al catasto fabbricati del
comune di Sarno al foglio 20, Particelle 5279, Sub 6 e 8320 Sub 1, graffate. Pertanto gli
identificativi catastali riportati nel titolo di acguisto e nell'atto di pignoramento non risultano
rispondenti a quelli attuali. Per quanto concerne il numero civico, attualmente al fabbricato
risulta assegnato il 34, come si evince dalla fotografia a pagina 9.

Attualmente il locale non é utilizzato, fa distribuzione planimetrica riscontrata durante
l'accesso risulta rispondente a quanto riportato in catasto, il calpestio & pavimentato con
marmette, la zona antistante Vico Marcullo ha una copertura a volta con altezza di m 3,15,
gli ambienti retrostanti hanno copertura piana con altezza di m 4,20. Si segnalano fenomeni
di umidita di risalita sulla muratura perimetrale. |l locale & dotato di energia elettrica e acqua
corrente, sul lato destro dell’ampio locale prospiciente il fronte strada, sono posizionati
ripostiglio e bagno, la zona retrostante e suddivisa in tre ambienti, sul lato sinistro & ubicato
un ampio locale di sgombero.
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Inquadramento catastale
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Foto satellitare — Appartamento Via Bracigliano
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Mappa catastale

Elaborato planimetrico
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2. Descrizione immobile - Appariamento — Foglio 24, particella
1026, sub 9, piano T, categoria A/2, classe 1, consistenza 8 vani,
R.c. € 433,82, Via Bracigliano snc.

Trattasi di una porzione di fabbricato sito in zona residenziale del comune di Sarno, 1a cui
edificazione é stata ultimata nel 1999, la struttura & in conglomerato cementizio armato con
solai latero cementizi gettati in opera, le chiusure perimetrali sono il laterizio.
| 'appartamento, al piano terra e il posto auto oggetto del pignoramento, fanno parte di una
costruzione quadrifamiliare, costituita da due appartamenti al piano terra e altrettanti al primo
piano, tutti con accesso indipendente. Le unita immobiliari ubicate al piano terra, sono dotate
di giardino pertinenziale a Sud-Ovest e terrazzo a livello sul giardino, I'abitazione é
accessibile sia da Sud-Est che da Nord-Est, confinante a_Sud-Est area comune, a Nord-
Ovest con Sub 8 e a Sud-Ovest con stradina di accesso.

Gli identificativi catastali riportati nel titolo di acquisto e nell’atto di pignoramento risultano

rispondenti a quelli attuali.

La porzione di corte individuata col Sub 2 nell’elaborato planimetrico € comune ai Subb. 3,4
e 14 (posti auto e giardino), nonché ai Subb 89,14 e 16, appartamento piano tefra,
appartamento primo piano e relativo lastrico solare, il tutto posto sul lato Sud-Est. L’androne
al piano terra, indicato col Sub1, & comune ai due appartamenti al piano terra (Subb 8 & 9),
per raggiungere i lastrici solari, gli appartamenti del piano terra hanno diritto di passaggio
sulla scala che dal primo piano raggiunge il secondo piano (Sub 12).

Costituisce pertinenza esclusiva dell’appartamento, il posto auto scoperto in angolo tra
beni SN ¢ beni GBI come riportato nell'elaborato planimetrico a pag.12, avente
superficie catastale di 31 mq e confinante con altro posto auto, individuato con Sub 4 e con
corte comune di accesso.

La distribuzione planimetrica riscontrata durante 'accesso, risulta rispondente a guanto
riportato in catasto. Lo stato manutentivo dell’intero fabbricato e dell'appartamento & buono.
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Foto satellitare immobile sito In Via Tuostolo
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3. Descrizione immobile - Appartamento — Foglio 7, particella 800,
sub 6, piano 2, int.5, categoria A/2, classe 1, consistenza 8,5 vani,
R.c. € 352,48, Via Tuostolo;

L'appartamento, sito in zona periferica, fa parte di un complesso costituito da 6 fabbricati per
un totale di 36 alloggi, il tutto edificato dalla cooperativa “Domus Nostra”, la quale con
convenzione del 22,12.1982 a rogito del Segretario Generale del Comune di Sarno resa
esecutiva dal CO.RE.CO. di Salerno con verbale n.15 del 24.1.19883, registrata a Salerno il
7.3.1983 al n. 2706, e successiva integrazione, pure del Segretario Generale del Comune di
Sarno in data 7.2.1984, registrata a Salemo il 5.3.1984 al n. 3203 (trascritte a Salemo il
19.4.1984 al n. 9156) acquistd dal Comune di Sarno un suolo facente parte del Piano di
Zona "167" in Sarno alla via Tuostolo. L’edificazione, cominciata nel 1983, si & conclusa
circa due anni dopo, la struttura & in conglomerato cementizio armato con solai latero
cementizi gettati in opera, le chiusure perimetrali sono il laterizio. L'appartamento, al
secondo piano fa parte del fabbricato "D” con ingresso dalla porta a sinistra di chi giunge sul
pianerottolo, composto di quattro vani ed accessori con tre terrazzi a livelio ubicati Nord-Est,
Sud-Est e Nord-Ovest, la palazzina non é dotata di ascensore.

Confinante a Nord-Est, Sud-Est e Nord-Ovest con area comune, a Sud-Ovest con Sub 7,
pianerottolo e gabbia scala.

Gli_identificativi catastali riportati nel titolo di acquisto e nell’atto di pignoramento risultano

rispondenti a quelli attuali, in fase di accesso, lo scrivente ha riscontrato {| numero di interno
differente da int. 5 riportato in visura catastale (All. n.6).

Il cottile identificato nell' elaborato planimetrico con il mappale, 140 & condominiale per tutti
e sei i fabbricati.

La distribuzione planimetrica riscontrata durante V'accesso, risulta rispondente a quanto

riportato in catasto e in allegato alla concessione edilizia n. 2078, fascicolo 3/83 del
30.12.1983. Lo stato manutentivo dell’intero fabbricato e dell'appartamento & buono.
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4. Descrizione immobile - Box — Foglio 7, particella 800, sub 16,
piano 81, int.15, categoria C/6, classe 1, consistenza 28 mq, R.c.
€ 27,48, Via Tuostolo;

Ubicato al piano seminterrato dello stesso stabile di cui fa parte appartamento descritto al
punto 3, confina con area condominiale, corridoio condominiale e subb 15 e 17. L’accesso
& agevole, gli spazi di manovra e le dimensioni del box sono buoni, & dotato di porta
basculante ad apertura manuale, luce su area condominiale, impianto elettrico e
pavimentazione in klinker, la superficie catastale & di mq 28.
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Riepilogo beni pignorati
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Planimetria fuori scala locale in Vico Marcullo - coni ottici - Foglio 20, particella 5279 ,

sub 6, piano T, categoria C/3, classe 2, R.c. € 245,42; Vico Marcullo n.34;
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Rilievo fotografico — coni ottici
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16 Perimetrali con fenomeni
di umidita di risalita.
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Planimetria fuori scala appartamento e posto auto in Via Bracigliano - coni ottici -
Foglio 24, particella 1026, sub 9 e sub 3, piano T, Via Bracigliano snc.
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Planimetria fuori scala appartamento in Via Tuostolo - coni ottici —~ Foglio 7, particella
800, sub 6, pianc 2, int.5, categoria A/2, classe 1, consistenza 6,5 vani, R.c. € 352,48, Via

Tuostolo;
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Planimetria fuori scala box in Via Tuostolo - coni ottici — Foglio 7, particella 800, sub 16,

piano S1, int.15, categoria C/6, classe 1, consistenza 28 mq, R.c. € 27,48, Via Tuostolo;
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Calcolo delle superfici
Principio adottato

Il principio adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assume metro
quadrato di superficie catastale quale unita di misura della consistenza degli immobili urbani
a destinazione ordinaria.

Superficie commerciale
La superficie commerciale e pari alla somma;

della superficie dei vani principali e degli accessari diretti, comprensiva della quota delle
superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

della superficie omogeneizzata delle beﬁinenze di uso esd!usivo;

— di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);

— di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).
Misurazione
Vani principali e accessori diretti

Si determina misurando la superficie al lordo delle murature interne ed esterne -perimetrali-
(queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso
comune o con altra unitd immobiliare).

| muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da considerare
fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati
nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm 25. La
superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/88). [n

assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta corrisponde alla superficie
commerciale.
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Superficie omogeneizzata

Pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immaobiliare

Superficie scopeita

La superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile & pari:

o al 10% della superficie, fino alla superficie dellunita immobiliare;

o al 2% per superfici eccedenti detto limite.

Balconi, terrazzi e similari

va computata come di seguito:

qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali @ con i vani accessori:
¢ nella misura del 30%, fino amgq. 25;
» nella misura del 10%, per la quota eccedente mq. 25;

qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali € con i vani accessori:
¢ nella misura del 15% della superficie fino a mq. 25;

o nella misura del 5% per la quota eccedente mq. 25.
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Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unita immobiliare

Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie, la stessa si computa nella

misura;

o del 50% qualora direttamente comunicanti con i vani principali /o con i vani

accessori;

« del 25% qualora non comunicanti con i vani principali e/o accessori.

In riferimento alla planimetria riportata a pag.79, nella quale con linea tratteggiata si
evidenzia la superficie dei vani principali pari a mg 110,20, il locale di sgombero/deposito,
con accesso diretto, avente superficie pari a mq 47,14 da considerare al 50% e lo spazio
scoperto esclusivo di mq 12,64 da calcolare al 10%, otteniamo la superficie commerciale

paria :

mq 110,20 + mq 23,57 + mq 1,264 = mq 135
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Per il calcolo della superficie commerciale, considerando quanto calcolato e riportato in
planimetria a pag.25, si evidenzia con linea tratteggiata la superficie dei vani principali pari
a mqg 159,79, alla quale sommiamo la superficie del terrazzo a livello per una percentuale
pari al 30% fino a 25 mq e il 10% per la parte eccedente, e il 10% dellarea scoperta
antistante il terrazzo, pertanto si avra la seguente superficie commerciale:

mqg 159,79 + mg 8,722 + mq 7,462 = mq 176,00

Per il calcolo della superficie commerciale, considerando quanto calcolato e riportato in
planimetria a pag.25, si evidenzia con linea tratteggiata la superficie pari a mq 31,00. in
planimetria il box & posizionato in alto a destra.

Camera2

Per il calcolo della superficie commerciale, considerando quanto calcolato e riportato in
planimetria a pag. 35, si evidenzia con linea tratteggiata la superficie dei vani principali pari
a mq 124,21, alla quale sommiamo la supefrficie dei terrazzi a livello per una percentuale
pari al 30% fino a 25 mq e il 10% per la parte eccedente, pertanto si avra la seguente
superficie commerciale:

mq 124,21 + mq 9,8 = mq 134,00
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Per il calcolo della superficie commerciale, considerando quanto calcolato € riportato in
planimetria a pag.44, si evidenzia con linea tratteggiata la superficie pari a mqg 31,00.

Riepilogo superfici commerciali beni pignorati

Procedura Esecutiva 153/2015 pag. 50

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



Arch. Fabio Fiorenzea
Carso Umberto [, n.233 - BO0S8 - Torre Annunziata (NA)
Tel.: 081.856. 26.14 ~ Cell,:347.56,46.104
fabio.fiorenza2@srohiworldpec.it

N

\

identificazione pregressa dei beni

1. Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e delle
pertinenze risultanti dalle indagini di cuf sopra, con:

o | dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati fino al primo titofo

anteriore al ventennio emergente dalla documentazione ex art. 567 ¢.p.c.;

o | dafinisultanti dal titolo di provenienza del debitore come sopra acquisito e dalle note
di trascrizione per | titoli precedsnti all’acquisto del debitore, eventualmente

acquisendole;
o [ dati indicati nell’atto dj pignoramento e nella relativa nota di frascrizione;
« | dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti.
Ai fini di cui sopra, alleghi:

Visura catastals storica, estratto di mappa e planimetrie catastali attuali e pregresse.
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2. Segnali ogni difformita emersa dalle indagini tufte come sopra effettuate e cid non
solo ai fini della verifica della correitezza del pignoramento, al tempo della sua
trascrizione, ma anche al fine della individuazione di intervenute modificazioni
urbanistich’e nel tempo e pit ampiamerite al fine della esaftta cronistoria nel ventennio
del bene dal punto di vista catastale amministrativo ed ipotecario; riferisca in tutti i
casi, altresi, in ordine alla conformita o difformita allo stato di fatto dei dati catastali e
deile planimetrie, nonché delila loro rispondenza ai dati dei registri immobiliari, onde
rendere edofto I'aggiudicatario di tutte le notizie utili per I'seventuale adeguamento
alle disposizioni di cui all’art. 18 D.L. 31 maggio 2010, n.78, conv. In L. 30 luglic 2010,
n.122 ed i relativi costi presuntivi. Nel caso di riscontrate difformita catastali rispetfo
allo stafo del [uoghi, ove necessario ai fini della esatta identificazione del bene,

proceda, solo prsevia specifica auforizzazione di guesto giudice e quantificazione
della relativa spesa, ad esegquire le vanazioni per I'aggiornamento del catasto, solo

hel caso che le mutazioni riscontrate siano legittime dal punto di vista urbanistico e

non vi sia idonea planimetria del bene: indicande in ogni caso i costi necessali a
sostenersi_da parte dell’aggiudicatario ove [immobile non venga regolarizzato

regolarmente prima della vendita.

L'immobile sito in Vico Marcullo, catastalmente individuato nella nota di trascrizione al
Foglio 20, P.lla 5279, Sub 1, attualmente risulta censito con il Sub 8 graffato alla P.lla
- 8320 Sub 1, a seguito della soppressione del 23.06.2014, prot. n. SA0174960. L.'area di enti
urbani e promiscui distinta al Catasto Terreni del Comune di Sarno, al Foglio 20, P.lla 5279,
di are 1.74, deriva dalla particella 4556 di are 1.74.
L'area di enti urbani e promiscui distinta al Catasto Terreni del Comune di Sarno, al Foglio
24, P.lla 1026 (appartamento e posto auto in Via Bracigliano), di are 11.52, deriva dalla
particella 684 di are 29.59, gia di are 30.26, ex particella 467 di are 81.15 gia di are 90.80.
L'area di enti urbani e promiscui distinta al Catasto Terreni del Comune di Sarno, al Foglio
7, P.lla 800 (appartamento e box in Via Tuostolo), di are 2.61, deriva dalla particella 140
di are 80.00, gia di are 77.93, gia di ha 1.13.93, comprende la particella 754 di are 2.07 ex
particella 326 di are 37.02.
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| dati riportati nel titolo di provenienza, nelle note di trascrizione e nell’atto di
pignoramento, consentono di individuare univocamente i beni_stagqiti. Non si

segnalano difformitd catastali rispetto allo stato dei luoaghi rilevato dallo scrivente durante
'accesso.

Punto C
Stato di possesso

1. Accerti se 'immobile é libero o occupato; in fal caso acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha dala certa anteriore
alla trascrizione def pignoramento.

2. Verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro contratti di locazione e se
sono state regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indicando la data
di scadenza ed eventuali osservazioni sulla congruité del canone, allegando copia di
tutto quanto acquisifo. '

3. Determini il valore locativo del bene. Ove I'immobile sia occupato dal coniuge
separato o dall’'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale, verificandone I'eventuale frascrizione ai sensi
dell'art. 155 quater c.c.. Nel caso in cui I'immobile risulti occupato da terzi senza
titolo o con titolo in ordine al quale va valutata 'opponibilita alla procedura, relazioni
immediatamente al Custode giudiziario ove gia nominato o diversamente al Giudice
dell’Esecuzione per i consequenziali provvedimenti in ordine alla custodia.

Attualmente il locale di Vico Marcullo n.34, foglio 20, p.lla 5279, sub 6, cat. C/3, non é
occupato. Valore locativo: €350,00

Gli immobili di Via Bracigliano, appartamento e posto auto, foglio 24, sub 8 e sub 3, sono
occupati dall'esecutata e dal coniuge. Valore locativo totale: € 450,00

L'appartamento di Via Tuostolo, foglio 7, p.lla 800, sub,6 & locato con contratto registrato
a Pagani il 20.12.2018 al n.6053, dal 01.12.2018 al 30.11.2022. |l box, sempre in Via
Tuostolo, foglio 7, p.lla 800, sub 18, attualmente non & occupato. Valore locativo totale: €
400,00
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Punto D

Esistenza di formalita e vincoli o oneri

anche di natura condominiale

1. AccertiI'esistenza di formalita, vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando
la documentazione ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e quantaltro come
sopra acquisifo, sia effettuando specifiche indagini presso gli uffici comunali, il
catasto, le conservatorie competenti, le sovrintendenze e presso gli uffici all'uopo
preposti, guali a solo titolo esemplificativo:

» Esistenza di dintti reali (quali usufrutto, superficie, enfiteusi) e personali (uso,
abitazione, assegnazione) a favore di terzi esistenti sull'immobile pignoralto alla data
della trascrizione del pignoramento ad all'atfualita;

s Servitu attive e passive e formalita ipolecarie di qualsiasi titolo e natura;
s Domande giudiziali e giudizi in corso;

s Vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico,
architettonici, paesaggistici, archeologici, ai vincoli urbanistici @/o amministrativi, alle
acquisizioni al patrimonio comunale per irregolatitd urbanistiche;

e Sequestri penali e amministrafivi;

Canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici.

Indichi specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bene
in vendita e che quindi resteranno a carico dell'aggiudicatario e quali potranno essere
cancellati ex art.586 cpc ed i relativi oneri e tasse di cancellazione;, nonché tutti i costi
necessari alla affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione del dintto di superficie in
dinitto di proprieta per l'edilizia convenzionata o comunque necessati alla cancellazione del
vincolo se prevista.
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2. Fornisca le informazioni di cui alfart.173bis, comma 1, n.9, disp. atf. cpc. Accerti
Fesistenza di vincoli o oneri di nafura condominfale alf'uopo acquisendo presso
Famministratore I'eventuale regolamento condominiale onde verificare 'esistenza di
beni condominiali (casa portiere, lastrico, efc) e di vincoli di destinazione ovvero
limitazioni all'utilizzo degli immobili pignorati. Accerti, altresi, con conirolio presso
famministrazione condominiale, anche con rilascio di aftestazione dello stesso:
l'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie e I'esistenza di eventuali spese
condominiali insolute nelfanno in corso e nell'anno solare precedente; I'importo
annuo delle spese fisse e di gestione ordinara;, eventuali spese straordinarie gia
deliberate ma non ancora scadute; eventuali cause in corso passive ed attive.

Non sono stati riscontrati:
servitu attive e passive
sequestri penali ed amministrativi

canoni, livelli, diritti demaniali, usi civici.

Nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, le unita immobiliari

innanzi descritte hanno formato oggetto, inoltre, delle seguenti formalita:

1. lIscrizione ipoteca giudiziale registro generale n.20221 registro particolare n.1905 del
6.6.2013 di € 500.000,00 a favore di Banca della Campania SpA con sede in Napoli,

contro SRR - S iR

apumeaBtDENE: in virtl di decreto ingiuntivo del Tribunale di Avellino del

14.5.2013 repertorio n.664. a garanzia delia somma di € 500.000,00. Ipoteca, fra le
altre, su; Locale terraneo - Foglio 20, particella 5279, sub 6, piano T, categoria C/3,
classe 2, consistenza 132 mq, R.c. € 245,42; Vico Marcullo n.34;
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Appartamento — Foglio 24, particella 1026, sub 9, piano T, categoria A/2, classe 1,
consistenza 8 vani, R.c. € 433,82, Via Bracigliano n.78;

Posto auto scoperto - Foglio 24, paniéella 1026, sub 3, piano T, categoria C/6,
classe 2, consistenza 31 mq, R.C. € 36,82, Via Bracigliano n.78;

Appartamento — Foglio 7, particella 800, sub 6, piano 2, int.5, categoria A/2, classe
1, consistenza 6,5 vani, R.C. € 352,48, Via Tuostolo;

Box — Foglio 7, particella 800, sub16, piano S1, int.15, categoria C/6, classe 1,
consistenza 28 mq, R.C. € 27,48, Via Tuostolo;

di cui & titolare la signora GEYTINStg::

2. |scrizione ipoteca giudiziale registro generale n.20221 registro particolare n.1905 del
6.6.2013 d1 € 500 000, 00 a favore d| Banco Popolare Soc Coop con sede in Verona,

W in \nrtu d\ decreto mg:untwo del Tribunale di Nocera Inferiore del
25.7.2013 repertorio n.664. a garanzia della somma di € 107.779,88. Ipoteca, tra le
altre, su: Locale terraneo - Foglio 20, particella 5279, sub 6, piano T, categoria C/3,
classe 2, consistenza 132 mq, R.c. € 245,42; Vico Marcullo n.34,

Appartamento — Foglio 24, particella 1026, sub 9, piano T, categoria A/2, classe 1,
consistenza 8 vani, R.c. € 433,82, Via Bracigliano n.78;

Posto auto scoperto - Foglio 24, particella 1026, sub 3, piano T, categoria C/6,
classe 2, consistenza 31 mqg, R.C. € 36,82, Via Bracigliano n.78;

Appartamento — Foglio 7, particella 800, sub 6, piano 2, int.5, categoria A/2, classe
1, consistenza 6,5 vani, R.C. € 352,48, Via Tuostolo;

Box - Foglio 7, particella 800, sub16, piano S1, int.15, categoria C/6, classe 1,
consistenza 28 mq, R.C. € 27,48, Via Tuostolo;

di cui & titolare la signora SNRuEPRRE NN,

La guota condominiale mensile ordinaria & pari a € 25,00. Ad oggi non risultano _guote
ingolute, né lavori straordinari deliberati.
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Punto E
Regolarita urbanistica

1. Accerti, anche ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 quater c.p.c., la
conformita o meno della costruzione originaria e di tutfe le successive variazioni
intervenute, alle auforizzazioni o concessioni amministrative, nonché accerti
l'esistenza o meno delle dichiarazioni di agibilita e/o abitabilita e ne acquisisca copia
presso il comune di Competenza, con espressa indicazione nella relazione di stima
dei relativi estremi:

s Indichi la destinazione d'uso dellimmobile, specifichi se essa é compatibile con quelia
prevista nello strumento urbanistico comunale, nonché con quella espressa dal titolo
abilitativo assentito e con quella censita in catasto,

e Accerti se siano stati costruiti prima dell’ 1.9.1967, (ed ove necessario prima def
1942). In caso di costruzicni successive a tale data, indichi gli estremi della licenza o
della concessione edilizia (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in
sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorita amministrativa ed in

ogni caso di tutti i provvedimenti autorizzativi rilasciati, allegandone copia.

2. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie,
determini l'epoca di realizzazione dello stesso e descriva le suddefte opere,
precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente
legislazione, descrivendo dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati;

Procedura Esecutiva 153/2015 pag. 57

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



Arch. Fabio Fiorenza
Corso Umberto {, 11,238 - 80058 - Torre Annunziata (NA)
Tel.. 081.856. 25.14 - Cell.347.56.46.104
fabio.fiorenza2@archiworidpec.it

Dica inolfre se l'illecito sia stato sanafo, ovvero se lo stesso sia compatibile con gli
strumentfi urbanistici @ con i vincoli ambientali e/o paesaggistici e nell'ipotesi di
violazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei beni culturali-e delle aree
protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e s.m.i., precisi inolire se lillecito sia
sanabfle. In particolars, dica se sia sanabile, a seguito di accertamento di conformita
ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/01, o comunque a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti
applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a cura dell’aggiudicatario entro
120 giomni dal decrefo di trasferimento giusta gli artt. 40 della legge 47/85 e 46 comma
5° del D.P.R. 380/01 come prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n.269, conv. Con
mod. in L.24 novembre 2003, n.326; indicando in questo uitimo caso se sussistano
tutte le condizioni per laggiudicatario di procedere a detta sanatoria.

Indichi alfresi I'eventuale pendenza di istanze"di sanatoria, allegandone copia ed
accertando se le stesse sono stale respinte o approvaie ovvero se sia ancora la
pratica di approvazione; indicando altresi i costi necessari per il complefamento della
stessa ed il nlascio della concessione in sanatoria.

Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarita urbanistiche, i costi necessari per la
sanatoria (se possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per I'esecuzione di
opere tese al ripristino della funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa);

Nel caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria I'esperto dovra verificare
'esistenza di procedure di acquisizione al patrimonio comunale e la loro trascrizione
e la loro eventuale cancellazione ex legge 724/94, segnalandole immediatamente al
G.E. prima di procedere oltre nelle indagini.

Nel caso di terreni verifichi la dsstinazions urbanistica del terreno risultante dal
certificato di destinazione urbanistica dj cui all'art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01
n.380. Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichi la effettiva rispondenza degli
stessi ai requisiti di ruralita posti dalla legge 557/93 e succ. mod. ed integ., e indichi,
in caso di assenza o perdita di ruralita, i costi per il censimenfo dei beni al catasto
fabbricati ¢ quindi verifichi tutte le condizioni di regolarita edilizia sopra richiesta per
gli immobili urbani.
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{La destinazione d’uso degli immobili pignorati € compatibile con la strumentazione
urbanistica e con quella censita in catasto.

Il Locale ferraneo - Foglio 20, particella 5279, sub 6, piano T, categoria C/3,Vico Marcullo
n.34, é stato edificato prima dell’1.9.1967.Lo stato dei luoghi rilevato durante l'accesso del
02.07.2019 & conforme a quanto riportato in catasto. Secondo il PUC de Comune di Sarno,
approvato con atto del Consiglio Comunale n.80 del 12.11.2015, l'immobile ricade in zona
IR1 — Tessuti urbani di recente formazione consolidati.

L'appartamento di Via Bracigliano n.78, foglio 24, p.lla 1026, sub 9, & oggetto di domanda
di condono prot.18679 del 10.07.1997, inoltrata dal sig sEuishutiggih, ancora in corso
di definizione, ai sensi della legge 724/84 (Al n.8). Risultano i seguenti versamenti:
Oblazione — Lire 8.332.000 (bollettino n.512/97) e Oneri di urbanizzazione - Lire 3.699.800
(bollettino n.88/2001). | grafici presentati il 26.06.1999 con nota prot.16736, sono rispondenti
a quanto rilevato durante I'accesso del 2.7.2019. Secondo il PUC de Comune di Sarno,
approvato con atto del Consiglio Comunale n.80 del 12.11.2015, l'immobile ricade in zona
IR2 - Tessuti periurbani di recente formazione consolidati, rischio da frana R1, pericolosita
frana P1.

Il posto_auto scoperio - Foglio 24, particella 10268, sub 3, piano T, categoria C/6, classe 2,
consistenza 31 mq, Via Bracigliano n.78, attualmente, come riscontrato dallo scrivente in
sede di accesso ai beni pignorati, risulta essere un box, per il quale, unitamente al box
adiacente (planimelria a pag.25), & stata presentata dal’esecutata istanza di condono in
data 31.03.2004, prot. 7123, ai sensi della Legge 24.12.2003, n.326 (All. n.9). Per i due box,
il calcolo dell'oblazione e degli oneri concessori & pari a € 3.054,00 + € 1.679,70 = €

4.733,70, dei quali 'esecutata ha versato € 1.700,00 per oblazione e € 503,91 per oneri
concessori, per un totale pari a € 2.203,91 ai quali bisogna aggiungere € 600,00 per
condonare il sub 3. Si precisa che nell'istanza di condoho non sono stati specificati | sub
interessati. Pertanto, complessivamente. per ['appartamento e il box si stimano €
1.400.00(millequattrocento) a carico dell’acquirente onde poter concludere l'iter di

condono.
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Apparfamento e box — ubicati in Via Tuostolo, foglio 7, p.lla 800, sub 6 e sub 16 edificato
dalla cooperativa “Domus Nostra®, la quale con convenzione del 22.12.1982 a rogito del

Segretario Generale del Comune di Sarno resa esecutiva dal CO.RE.CO. di Salerno con
verbale n.15 del 24.1.1983, registrata a Salerno i{'7.3.1983 al n. 2706, e successiva
integrazione, pure del Segretario Generale del Comune di Sarno in data 7.2.1984, registrata
a Salerno il 5.3.1984 al n. 3203 (trascritte a Salerno il 19.4.1284 al n. 9156) acquisto dal
Comune di Sarno un suolo facente parte del Piano di Zona "167" in Sarno alla via Tuostolo.
L’edificazione, cominciata nel 1983, si & conclusa circa due anni dopo, con concessione
edilizia n.2076, fascicolo 3/83 del 30.12.1983 (All.n.10) e successive varianti n.2094, prot.
25414 del 29.8.1984 e n.2128, prot.4138 del 18.2.1985. Lo stato dei luoghi rilevato dallo
scrivente, risulta conforme ai grafici allegati alla concessione edilizia e quanto riportato in
catasto. Si riporta in allegato I'art.13 (Alin.11) della succitata convenzione, col quale si
stabilisce la inalienabilita degli immobili per 20 anni a partire dal rilascio delia licenza di
abitabilita e previo pagamento al Comune della somma alla differenza tra il valore di mercato
del'area al momento dell'alienazione e il prezzo d'acquisto rivalutato stabilito in
convenzione, tale somma é stimata dallo scrivente in € 1000,00 (mille). Non risulta ad
oggi rilasciata certificazione abitabilita/agibilita.
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Punto F
Attestazione di Prestazione Energetica

Verifichi se l'immobile oggetto del pignoramento rientra nelle categorie per cui é obbligatorio
I'Altestazione di Prestazione Energefica ai sensi del D.L. 4 giugno 2013 n.63, convertito con
legge 3 agosto 2013 n.90; verifichi se I'immobile ne é dotato 0 meno e, in caso negativo,
provveda a dotare [0 stesso delia relativa attestazione, avendo cura di evidenziare con
autonoma voce, nella richiesta di liquidazione dei propri compensi, le spese occorse e gli
onorari richiesti per tale specifica attivita, ovvero, di relazionarsi col G.E. con apposita istanza
prima di procedere alla suddetta attivita nel caso la stessa comporti oneri economici

particolarmente gravosi per la procedura esecufiva.

L'appartamento_in_locazione sito in Via Tuostolo & dotato di Aftestato di Certificazione
Energetica allegato al contratto (All.n.12), pertanto lo scrivente ha redatto le certificazioni per

'appartamento di Via Bracigliano e per il locale di Vico Marcullo (All.n.13),inoltrandole
telematicamente con i seguenti identificativi di presentazione:

AENGR-411444-05/01/2020 10.54.59.953 (Appartamento)
AENGN-91903-05/01/2020 12.18.12.185 (Locale C/3)

Punto G
Formazione dei lotti

Dica se é possibile vendere i beni pignorali in uno o pit lofti. Provveda, in quest'uftimo caso,
alla loro formazione procedendo all'identificazione dei singoli beni secondo quanfo sopra
richissto;

Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, se essi siano divisibili in natura
e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di
essi e ftenendo conto delfe quote dei singoli comproprietari e prevedendo gii eventuali
conguagli in denaro, procedendo ai relativi frazionamenti catastali e pratiche urbanistiche,

solo previa quantificazione dei costi ed autorizzazioni de! G.E.;
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Proceda in caso di indivisibilifa, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente if giudizio
di indivisibilité seventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art.577 c.p.c., dagli
artt.720,722,727 e 1114 c.c. e pit in generale di quanto disposto dalle norme in tema di
divisione.

Gli immobili, appartenenti all’esecutata in piena proprieta, saranno venduti in fre lotti, cosl
come riportato nella tabella sottostante.

Lotto n.1 — Piena proprieta

Lotto n.2 — Piena proprieta

Lotto n.3 — Piena proprieta

Procedura Esecutiva 153/2015 pag. 62

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




Arch. Fakio Fiorenza
Carso Umberto 1, n.233 - 80058 - Torre Annunziata (NA)
Tel: 081.856. 25.14 - Cell.:347.56.46.104
fabio.fiorenza2@archiworldnec.it

Punto H
Valore del bene e costi

1. Determini preliminarmente il valore commerciale degli immobili,
corrispondentemente al valore dei beni considerati come in piena proprieta,

perfettamente commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima.

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto proceda al calcolo della
supetficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente qli adequamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valor di mercato praticata per
l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adequamenti in
maniera distinta per qli oneri_di regolériziazione urbanistfca, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gl)' oneri giuridici non eliminabill nel

corso_del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute. '

2. Nel caso di costruzioni abusive, determini, indicandoli singolarmente:

Il valore del terreno e/o dell'area di sedime sul quale sorge la costruzione abusiva, (non
acquisita al patrimonio comunale); 'importo delle spese che l'aggiudicatario dovra sostenere
per la sua demolizions, per il pagamento delle relative sanzioni e pit in generale per il
ripristino dello stato dei luoghi; Il valore d’uso dell'edificio. Indichera, quindi, il valore finale
del bene, al nefto di tali decurtazioni e correzioni.

3. Qualora gli immobili siano stali pignorati solo pro quota, proceda comunque alla
vaiutazione dell’intero anche ai fini deif'eventuale applicazione degii artt. 599 e ss.
c.p.c. in caso si debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota.

Operi le opportune decurtazioni sul prezzo di stima, indicandole singolarmente ed
analiticamente, onde il professionista delegato alla vendita possa distintamente porle come
base del prezzo ex art. 591 bis n.ro 1, relative a:
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» Diritti reali e personali di terzi (usufrutto, uso, abitazions) da valutarsi in ragione
delle eta e quindi delle tabelle di valutazione ex decreti ministeriali di adeguamento
delle modalita di calcolo di cui alla imposta di registro DPR 131/1986;

e Eventuale stato di occupazione per locazione, diritti di terzi come sopra accertati,
non collegati all’eta del beneficiario, comunque gravanti sui beni, a prescindere dalla
valutazione di opponibilita che verra fatta dagli organi della procedura, da valutarsi
in ragione percentuale;

o Stato di conservazione dellimmobile;

o Oneri di qualsiasi tipo che 'aggiudicatario dovra sostenere a qualsiasi litolo, emersi
dalle indagini di cui sopra, al fine di rendere l'immobile libero da pesi e vincoli
persone e perfettamente e perfettamente commerciabile.

Indichera, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.

CRITERI ESTIMATIVI ADOTTATI
Valutata la consistenza dei luoghi ed esaminato lo stato dell’ immobile si & proceduto:

1. Mediante le valutazioni sintetiche comparative dirette sull’ immobile stesso elaborats dalle

Agenzie Immobiliari della zona.

2. Controllare tale risultato mediante I'utilizzo della banca dati quotazioni immobiliari dell’

Agenzia del Territorio;
3. Controllare nuovamente i due risultati precedenti con una terza valulazjone sulf’

immobile oftenuta per via analitica (sulla base dej canoni di locazione),
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PRIMO METODO
STIMA SINTETICA DEGL] IMMOBIL|

Attraverso le valutazioni elaborate dalle agenzie immoblliari di zona

Di seguito si riportanc le valutazioni immobiliari dei beni oggetto di stima eseguite dalle
agenzie immobiliari operanti a Samo.

Risultati delle ricognizioni delle 3 agenzie nel Comune di Sarno:

Nome agenzia: Del Priore Immobiliare

indirizzo: Via Buonaiuto, 22

Valutazione locale C/3 - VICO MARCULLO: € 45.000,00

Valutazione APPARTAMENTO A/2 VIA BRACIGLIANO: € 200.000,00
Valutazione BOX C/é VIA BRACIGLIANO: € 30.000,00

Valutazione APPARTAMENTO A/2 VIA TUOSTOLO: € 130.000,00
Valutazione BOX C/6 VIA TUOSTOLO: € 25.000,00

Tecnica di valutazione: A corpo _

Nome agenzia: Robustelli immobifiare

Indirizzo: Via Prolungamento Matteotti, 84

Valutazione locale C/3 - VICO MARCULLO: € 50.000,00

Valutazione APPARTAMENTO A/2 VIA BRACIGLIANO: € 210.000,00
Valutazione BOX C/6 VIA BRACIGLIANO: € 32.000,00

Valutazione APPARTAMENTO A/2 VIA TUOSTOLO: € 135.000,00
Valutazione BOX C/6 VIA TUOSTOLO: € 25.000,00

Tecnica di valutazione: A corpo
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Nome agenzia: IDEA CASA

Indirizzo: Corso Giovanni Amendola, 11

Valutazione locale C/3 - VICO MARCULLO: € 45.000,00

Valutazione APPARTAMENTO A/2 VIA BRACIGLIANO: € 215.000,00
Valutazione BOX C/6 VIA BRACIGLIANO: € 35.000,00

Valutazione APPARTAMENTO A/2 VIA TUOSTOLO: € 134.000,00
Valutazione BOX C/8 VIA TUOSTOLO: € 28.000,00

Tecnica di valutazione: A corpo

Calcolando la media, otteniamo | seguenti valori per | beni staggiti:
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SECONDO METODO

STIMA SINTETICA COMPARATIVA CON COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Localizzazione GEOPOI —~ Locale Vico Marcullo

A, G
Ennen dati delle quatszioni immaobdliari - Risuftato
Rixultsin- indecrogazione: Anno-20(9 - Semestre 1
Provinela:SALEZNO
Comune SARNO
Toscla/mamar Gemicpmtrd’ZONA A SUD DI B LVPEDAGNALL SP.STRIANG DA V.ADE
Codice zams; GROMASEERIA DELLA QORTE, SH367,GARIGLIAND RGOTOLO 1T
) ITEOTTY, V.BRAGGLIANO
Microzonz:
“tipatogia prevalente: Ahilazioni di tipo.sconomico
Deqtinuziones Rezidenziale
Valore Valars
Biercata s Loewzlone
. - Stalo Suporbeie Bupesficic
Tipalogio i ccvmiivn €/maq) L) Emqx mm? o™
Mia  Moax Min  Mox
Negowi  Warmafe 540 K& L £ W) 79 L
Stampa
Localizzazione GEOPOI ~ Beni in Via Bracigliano
qui& A Dimanse Spezin 2ispambila parc
ént’ate : :glm:m..ld;\flﬂ F
Banok dali de)lp quolazioni immabitiar: - Risubaio
Risalinto [nlerroguzionc:. Anne. 2019 - Szmeatre 1
Provieda: SALERNO
Comrmc: SATNG
Fuedalzoma: Periforicn/53 367/V,8 VALENTING,SP AMENDOLAV.VECCHIA LAYCRX)

. XORATE
Codlice zonut mw,v;wowwmwmm‘ [ROFUNI VIS5 ALUPARAV.S.VITO,V]

Microronu: ¢

Tipologia prevaluater Abltazroni di vipo
Destinubone: Rasidenciale

Valori
;'?“o Lacuzivae
Tyuos Siato raa Superlice  (€mqy,  Saporfice §
PISE  comervaive  EPD L) mowy GV
Mis Mex Min  Mmx
Mozl ypeals 950 W00 L ¥ 3 L
Abilazioni di
i Normale wo a0 L 26 I8 L
yconomice
Hox Normalo 70 B0 L 4 56 L
Yillse N
Villini Normale 1006 1500 L 531 38 L
Sampa Lugenda
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Localizzazione GEOPO) - Beni in Via Tuostolo

gerzdla @“ e O S
3 nttate- elle Finanze ii:;:::_::wuma non
Banca dati deBe quotazioni.immobikari - Rigultato

Risnltata intervogazlone: Anno 2819 - Bamestee.]
Lrovincia: SALERNO

Coroune: RARNO

Rnuclshaonn: Parifarica/RP 74 VINGEGRO,V.EARND PALMA,V. FONTE SAN MICHELE,
Codice. eonu: 2RA DELLA FOCR,V. LE NOCI, 'V.CORTADONICA

Miverozons: 0
Tipelogle prévalente: Ahitrzioni ¢ figo cconomico

Destimazione: Residenziale

Valare vlh.ﬂ
Biato Mercato gy pepncie L?Gc}l:'a"lloze Superficio

Tipologl _ poivative (€M@ (LN ynesc) [(Z)]

Min May Mia  Max
Abbdont o 80 1130 L 2 5 L
civili
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Locale terraneo sito in Vico Marcullo

Considerando un valore medio pari a 1.195,00 €/mq per i hegozi e applicando i coefficienti
di differenziazione riportai in tabella:

Dotaznone |mp|ant|
jtecnologlm (gas,”

-acgua, luce ecc.) .-
Qualita

arch teitomca (
, artlcolazlone

...,Stato i
conservazione |
_Parametn somah
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Otteniamo:
€/mq 1185 x (0,75 x 0,65 x 0,70) = €/mq 407,80

Per cui il piu probabile valore di mercato del locale terraneo considerando la superficie

commerciale calcolata secondo i criteri riportati a pagina 28, sara pari a:

Appartamento e box siti in Via Bracigliano

Considerando un valore medio pari a 1.175,00 €/mq per le abitazioni civili e applicando i
coefficienti di differenziazione riportai in tabetla:

= Dotazione impianti
tecnologici (gas,
.. acqua, luce ecc.).
e Qualia -
7 architettonica (|
e . articolazione -
- - progettuale,
oo decori, ece)
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Otteniamo:

€/mq 1.175 x (1,00 x 1,05 x 1,05) = €/mq 1.295,00

Per cui il pil probabile valore di mercato del locale. terraneo considerando la superficie

commerciale calcolata secondo i criteri riportati a pagina 46, sara pari a:

Per il box, considerando un valore medio paria 1.135,00 €mq e applicando i coefficienti di

differenziazione di 0,90 per ['ubicazione/manovra, 1,00 per la dotazione tecnologica e 1,00
per la funzionalita e capienza, otteniamo un valore di 1.021,50 €/mg che moltiplicato per la
superficie commerciale di 31,00 mq, restituisce un probabile valare di mercato pari a :
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Appartamento e box siti in Via Tuostolo

Considerando un valore medio pari a 1.000.00 €/mqg per le abitazioni civili e applicando i
coefficienti di differenziazione riportai in tabella:

Qualsté
archltettomca (
articol

conservaZIone
Parametrl saclah
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Otteniamo:

€/mq 1.000 x (0,90 x 1,05 x 1,10) = €/mq 1.040,00

Per cui il pit probabile valore di mercato del locale terraneo considerando la superficie

commerciale calcolata secondo i criteri riportati a pagina 46, sara pari a:

Per il box, considerando un valore medio pari a 945,00 €/mq e applicando i coefficienti di
differenziazione di 1,00 per 'ubicazione/manovra, 0,80 per la dotazione tecnologica e 1,05
per la funzionalita e capienza, otteniamo un valore di 794,00 €/mq che moltiplicato per la
superficie commerciale di 31,00 mq, restituisce un probabile valore di mercato paria :
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JERZO METODO
STIMA ANALITICA DELL'IMMOBILE
Locale terraneo — Yico Marcullo

Si basa sulla determinazione della capacita del bene di produrre un reddito nel futuro. Si
risolve nella capitalizzazione, ad un opportuno saggio, dei redditi netti ordinari futuri.

v= Rn
r
V = valore fabbricato

Rn=RI-Sp
RI= Reddito lordo del proprietario
Sp=Spese di gestione del Proprietario

Il reddito lordo calcolato facendo riferimento alle quotazioni degli affitti rilevate
presso le agenzie immobiliari dislocate sul terriforio del comune di Sarno,
menzionate a pagina 65, ammonta a € 350,00.

INSECHE] che influenzano'il saggio di

caphualizzazione

resu dl uﬂre ol.lemve a ' iO,Z%'

s

Eta edificio +0,10%
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Partendo da un saggio medio del 4% (per centri di piccole dimensioni) e valutando
le caratteristiche ( tabella a pag.75) che influenzano il saggio si ha:

4-0,10-0,20+0,15+0,08+0,20+0,20-0,08+0,16+0,12+0,10= 4,63

In conclusione, calcolando la media tra i tre valori ottenuti precedentemente, si ha:

(€ 46.670 + € 55.100 +70.760)/3 = € 57.510,00
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STIMA ANALITICA DELLIMMOBILE
Appartamento e box sito in Via Bracigliano

Il reddito lordo calcolata facendo riferimento alle quotazioni degli affitti rilevate
presso le agenzie immobiliari dislocate sul territorio del comune di Samo,
menzionate a pagina 85 e considerando il valore medio riferito alle quotazioni
GEOPOI-OMI, riportate alla pagina 67, ammonta a € §50,00.

Partendo da un saggio medio del 4% (per centri di piccole dimensioni) e valutando
le caratteristiche che influenzano il saggio (tabella a pag.75) si ha:

4-0,15+0,20-0,15-0,08-0;36-0,20+0,08-0,16-0,12-0,10= 2,96
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In conclusione, calcolando la media tra i tre valori ottenuti precedentemente, si ha:

(€ 208.350 + € 227.920 +173.920)/3 = € 203.400,00

Considerando per il box un canone di 100,00 € e considerando un saggio del 4% con fattori
correttivi relativi alla ubicazione periferica e in piccolo centro urbano (+0,10), stato
manutentivo e impiantistica (-0,20), dimensioni e spazi manovra (- 0,20), eta (-0,20) difficolta
locative (+0,10), otteniamo un saggio finale del 3,60%.

€26.000,00
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Infine, calcolando 1a media tra i tre valori ottenuti dai metodi di stima) utilizzati si
ha un probabile valore di mercato del box pari a:

(€ 32.350 + € 31.670 + € 26.000)/3= € 30.000

STIMA ANALITICA DELL'IMMOBILE
Appartamento e box sito in Via Tuostolo

Il reddito lordo calcolato facendo riferimento alle quotazioni degli affitti rilevate
presso le agenzie immobiliari dislocate sul territorio del comune di Sarmno,
menzionate a pagina 65 e considerando il valore medio riferito alle quotazioni
GEOPOI-OMI, riportate alla pagina 67, ammonta a € 400,00.

Partendo da un saggio medio del 4% (per centri di piccole dimensioni) e valutando
le caratteristiche che influenzano il saggio (tabella a pag.75) si ha:

4+0,22-0,15-0,18-0,08-0,25-0,20-0,08-0,10-0,10-0,10= 2,98
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In conclusione, calcolando la media tra i tre valori ottenuti precedentemente, si ha:

(€ 133.000 + € 139.360 +125.650)/3 = € 132.670,00

Considerando per il box un canone di 80,00 € e considerando un saggio del 4% con fattori
correttivi refativi alla ubicazione periferica e in piccolo centro urbano (+0,10), stato
manutentivo e impiantistica (-0,20), dimensioni e spazi manovra (- 0,20), eta (-0,20) difficolta
locative (+0,10), otteniamo un saggio finale del 3,60%.
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Infine, calcolando la media tra i tre valori ottenuti dai metodi di stima utilizzati si
ha un probabile valore di mercato del box pari a:

(€ 26.000 + € 23.450 + € 20.830)/3= € 23.430
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RIEPIOGO VALORI SINGOLI LOTTI

Lotto n.1 — Piena proprieta

Lotto n.2 — Piena proprieta

Sottraendo dal pieno valore le spese stimate a pagina 59, il valore base asta sara pari a:
€ 232.000.00

Lotto n.3 — Piena proprieta

Sottraendo dal pieno valore le spese stimate a pagina 60, il valore base asta sara pari a:

€ 155.100,00
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Lotto numero 1 — Piena proprieta immobile ubicato in Sarno Vico Marcullo, 34:

Locale al piano terra, composto da ampio locale fronte strada con bagno e ripostiglio, sulla
parte retrostante sono ubicati tre ambienti e un ampio locale di sgombero a sinistra
confinante con beni SSHERENERD su due lati, Vico Marcutlo, benifil§ s

beni di MM con ereoi (MMM . rinortato in Catasto del Comune

di Sarno al Foglio 20, particella 5279 , sub 6, piano T, categoria C/3, classe 2, consistenza

132 mg, R.c. €245; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; giusta
relazione peritale del CTU, arch. Fabio Fiorenza, depositata in atti il 15.01.2020,
I'edificazione & di epoca anteriore al primo settembre 1967. Pervenuto in piena proprieta
al’esecutata, in regime di separazione dei beni, con atio di compravendita per notar Raffaele
Laudisio di Sarno del 4.3.1897, repertorio n.16355, trascritto a Salerno il 25.3.1997 ai
nn.8758/7150.

PREZZO BASE: € 57.500,00

Lotto numero 2 - Piena proprieta Appartamento e Box in Via Bracigllano snc..

Trattasi di una porzione di fabbricato sito in zona residenziale del comune di Sarno, la cui
edificazione & stata ultimata nel 1999. L'appartamento al piano terra, costituito da cucina,
ampio soggiorno, tre camere e due bagni e il posto auto sono dotati di accesso indipendente,
giardino pertinenziale a Sud-Ovest e terrazzo a livello sul giardino, lappartamento &
accessibile sia da Sud-Est che da Nord-Est, confinante a Sud-Est area comune, a Nord-
Ovest con Sub 8 e a Sud-Ovest con stradina di accesso. Il descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale; giusta relazione peritale del CTU, arch. Fabio
Fiorenza, depositata in atti il 15.10.2020, Cre: _
1026, sub 9. piano i 2, classe 1, consiste i, R 2, e Foglio 24

particella 1026, sub 3, piano T.,
L’appartamento, & oggetto di domanda di condono prot.18679 del 10.07.1997, ancora in

corso di definizione, ai sensi della legge 724/94. Risultano i seguenti versamenti: Oblazione

~ Lire 8.332.000 (bollettino n.512/97) e Oneri di urbanizzazione — Lire 3.699.800 (bollettino

n.68/2001). I posto aufo scoperto attualmente, risulta essere un box, per il quale,
unitamente al box adiacente é stata presentata di condono in data 31.03.2004, prot. 7123,
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ai sensi della Legge 24.12.2003, n.326. La consistenza staggita & pervenuta all'esecutata in
regime di separazione dei beni, con atto di compravendita per notar Bruno Frauenfelder di
Sarno del 5.7.2001, repertorio n. 28038, trascritto a Salerno il 16.7.2001 ainn.19263/15106.

PREZZ0O BASE: € 232.000.,00

Lotto numero 3 — Piena proprieta Appartamento e Box in Tuostolo.

Appartamento, al secondo piano facente parte del fabbricato "D” del complesso residenziale
“Cooperativa Domus Nostra”, composto di quattro vani ed accessori con tre terrazzi a livello
ubicati Nord-Est, Sud-Est e Nord-Ovest, la palazzina non & dotata di ascensore. Confinante
a Nord-Est, Sud-Est e Nord-Ovest con area comune, a Sud-Ovest con Sub 7, pianerotiolo e
gabbia scala. Il descritto stato dei lqoghi corrisponde alla consistenza catastale; giusta
relazione peritale del CTU, arch. 'Fébio Fiqféhza. depositata in atti il 15.10.2020,
catastalmente individuato al Foglio 7, partice!l'a'”:-'SOO, sub 8, piano 2, int.5, categoria A/2,
classe 1, consistenza 6,5 vani, R.c. € 352,48,

Box, ubicato al piano seminterrato dello stelsso stabile di cui fa parte l'appartamento,
confina con area condominiale, corridoio condominiale e subb 15 e 17, dotato di porta
basculante ad apertura manuale, luce su area condominiale, impianto elettrico e
pavimentazione in klinker. Il complesso edilizio & stato edificato con convenzione del
22.12.1982 a rogito del Segretario Generale del Comune di Sarno resa esecutiva dal
CO.RE.CO. di Salerno con verbale n.15 del 24.1.1983, registrata a Salerno il 7.3.1983 al n.
27086, e successiva integrazione, pure del Segretario Generale del Comune di Saro in data
7.2.1984, registrata a Salerno il 5.3.1984 al n. 3203 (trascritte a Salerno il 19.4.1984 al n.
9156). L’edificazione, cominciata nel 1983, si & conclusa circa due anni dopo, con
concessione edilizia n.2076, fascicolo 3/83 del 30.12.1983 e successive varianti n.2094,
prot. 25414 del 29.8.1984 e n.2128, prot.4138 del 18.2.19885. Gli immobili sono pervenuti
allesecutata, in regime di separazione dei beni, con scrittura privata di assegnazione a soci
per notar Guglielmo Barela di Salerno del 17 e 31 luglio 1988, repertorio n. 60763, trascritta
a Salerno il 3.8.1989 ai nn.21247/16760.

PREZZO BASE: € 155.100,00
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Elenco allegati

Allegato 0: Ricevute invio esecutata e al creditore procedente e intervenuti
Allegato 1: Verbale accesso del 02.07.2020

Allegato 2: Certificati matrimonio e residenza

Allegato 3: Certificazione notarile

Allegato 4: Atto di acquisto in favore del debitore — Lacale Vico Marcullo
Allegato 5: Atto di acquisto in favore del debitore — Beni Via Bracigliano
Allegato 6: Atto di acquisto in favore del debitore — Beni Via Tuostolo
Allegato 7: Contratto affitto Via Tuostolo -

Allegafo 8 : Richiesta Condono appartamento in Via Bracigliano
Allegato 9: Richiesta Condono box in Via Bracigliano

Allegato 10. Concessione edilizia\-'beni Via Tuostolo

Allegato 11: Art.13 Convenzione Via Tuostolo

Allegato 12: APE Via Tuostolo

Allegato 13: APE Vico Marcullo e Via Bracigliano

Allegafo 14: Visure, mappe e planimetrie catastali.
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Secondo quanto previsto dalla procedura, viene depositato il presente elaborato composto da
n. 84 pagine, con i relativi allegati sopraindicati. Il sottoscritto, ha inoltre provveduto ad inoltrare
tramite pec I'elaborato peritale alle parti interessate. Nel consegnare la presente relazione di
stima, con l'auspicio di avere compiutamente assolto l'incarico ricevuto, il sottoscritto ringrazia
la S.V.l. per la fiducia accordatami e rimane a completa disposizione per ogni eventuale
esigenza di chiarimento ed approfondimento.

Nocera Inferiore, 14.01.2020

it ctu

Arch. Fabio Fiorenza
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