TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE

Prima sezione civile
UFFICIC ESECUZION| IMMOBILIARI

GIUDICE DELL'ESECUZIONE

G.E. Dott. Luigi Bobbio

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

- Proced. Esecutiva R.G. n. 295/2017 -

e CREDITORE PROCEDENTE
BANCA D| CREDITO POPOLARE Soc. Coop p.a.
Rapp. Legale
- Avv. Remigio FIORILLO
Via 55, Martiri Salernitani, 31 Salerno (SA)
Telffax: 089.237221
e-mail: rfiorillo@pec.ordineforense.salerno.it

« DEBITORE

(SA]

Salerno, | APRILE 2021
IlCTu
Arch. Fabiana SERRITELLA

e b |1{* .l;'\.

Ly i ar

£ TyA

{ - \ (52 ' & g‘ .
-~ W ple

) 4

5, ——

W s b8 Y
*\-"ﬁuhﬁ;h—"

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

Firmato Da: SERRITELLS FABIANA Emesso Dai INFOCAMERE



Procedura RJG.E. n, 2952017

INDICE

1.
2,
3.

OPERAZIONI PERITALI
CRONOLOGIA ESPLETAMENTO INCARICO C.T.U

RISPOSTE Al QUESITIDEL MANDATO e

WVERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.
Quesita. 1 EOTITIT T i
-  LOTTO n°1
Quesito 2 ., .
Quesito 3

UESIE O A

Quesito 5.

UESIED B .

Quesite7? .. .. ...
Quesito 8.
Quesito® . .
Quesito 10
GQuesito 11 .
Quesito 12
GQuesito13 . .
Quesito 14
- LoTion 2
Quesito 3
ORIl i e T B T e N S R S R T S
Quesite &
Quesito8 ... .
QuesitoT............. ...
Quesito 8
Quesito §.
Quesito 10
Quesito 1. .
QUeSI O 2
Quesite 13
Quesito 14 .

Arch. Fabiana Serrtella Via Luigi Guercion 337, 34134 Salerno (54)
Tel (832065206 | cell 34217388547 PEC, fablana serriteliag: architetiisalem i

o o K

~i N

.
14

15
16
16

17

B
18
18

19

.23
23

e
L
.26
2T

susdl
.28

28

.29

30

.30

30

.34

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Pagina |1

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

RE

Firmato Da: SERRITELLA FABIANA Emesso Da |NF DT

-




Procedura RJG.E. n, 2952017

4. ELENCO ALLEGATI : ; 34
5. CONGEDOC.T.L 35

Arch. Fabiana Serritella Via Lulg Guercion 387, 847134 Salerno (34)
Tel 085 2065206 | call 3491785541 PEC fablana serritelbagsarchifettisalemopec it
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Pagina | 2
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

RE

Famaro D SERRITELLA FABIANA Emesan Da: INFZ

-



Procedura RJG.E. n, 29572017

Tribunale di Nocera Inferiore

| sezione civile

Ufficio esecuzion) immabilian
lIl.mo Giudice deli’'esecuzione
Dr. Luigi Bobbio

Procedura esecutiva R.G. n. 2852017

PREMESSA

La sottescrntia ‘arch. Fabiana Serritella, nata 2 Salemo || 23021980, iscritta all'Ordine degl - Architetti
Passagalst & Consarvatori della Provincia di Salerno @ n 2714 ed iscritta all Aloo del C.T U, con studio
in Salemme’ (SAY in Via Luig 'Guercio 387, telffax 08% 2965206, cell 349 1789541, & stata nominata
Consulente Tecnico dUfficio dal Gudice dell'esecuzione dott. Luigl Bobbio in data 2001002020 nella
procedura esecutiva n. 295/2017 promossa dal creditore procedente BANCA DI CREDITO
POPOLARE Soc. Coop p.a. Corso Vittorico Emanuale, 92100 80059 Torre del Greco (SA), in persona
del legale rappte pt avw Remigio Fiorllo [chonllo@pec ordinetorense salemo it)  Via 55 Martin

Salemitani, 31 84100 Salemo, debitore [ EGTGNGNGNEEEEEEEEEEEEEEE -0 - el
suo legale reppresentante p.t. [ NG

Con la stessa nomina, 1| G E ha stablito che il terming ullirmo per il deposito della presente relazione &
linvio di Una copia alle part & (1 30° giomo antecedente |'udienza di comparizione delle par, fissata
per |1 28/05/2021

Il GE ha disposto che il deposito della perizia venga effelluato secondo le modalita fissate nel
provvedimeanto di nomina dell’espeito e ne invii copia alle parti, entro il detto termine (sia 2 creditori
che al debitore - & a quest ulimo anche sa non costituito). Le parti sono autorizzate a depositare note
alla relazione, purché le stesse, nel termine di quinchcl giorm onma delludiensa & comparizione, siano
state inviate all’esperto secondo |e modalita di cui all’art, 173 bis, comma 4 disp. att. cpc.,

Il G E dispone che |l perito Intervenga alludienza di comparizione delle paru per rendere gil opportuni
chiariment,

|| perito ha ricevute incarico d rispondere & seguentl quesit riportati nel verbale di sccettadone d
incarico d stima & di segulto integralmeante riportat)

) ideniificar il reali ed 1 bani i ; Legperfo deve pracisare quall skano i deve
precisare quall siano | dirlf real) dirltl reall (piena proprista; huda proprietd (piena propnetd;, nuda
oropriefa, vsufrfio, infera proprisla, quola o k2, 4 ecc) ed | benl ogoalio dal pignorameanio,

2) Elencare ed individuare | benl companent] ciascun lollo e procedere glla descreione malenale d

gra & daniificazione  catastals  del bene  gignorafo,  L'esperlc  deve procedere
alfideniificaziona calasizla wenlificazione calastale del ben pignorall per ciaseun atlo,

4 B . . . B .

5) Procadere alla dicosiruzione del passagg di proprisela in relazions al bena pilgnoralo;

| ] 12 lnne di 4.5 - fescrih =/
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Procedura RJG.E. n, 29572017

8) Venficare Ja regolania del behe o del pignorali soffo J profilo ediizio ed urbamsiicd,
F) Ingicare io sisfo ¢) possessn alfusle deffimmobile:

B) Specificara 1 vineol ed oner giwnidicl gravanh sul bana,

8) Verificare se 1 heni plonorali readano sy suoln demanials

10) Verficars l'esistenza di pesi od onan di alro lipo,

12) Procadere alla valutezione del benl. L'esperfo deve indicare i valore di rmercalo delfimmobile nel
rispelio dells definizioni & de) procedimenti di slima di cui agli standard di valilazione inlernazionali (in
particofare: nternational Valualion Slendard VS, European Valualion Standard EVS) e d cul al Codice
delle Yelulszioni immobiian o Tecnoborsa,

13) Procedere afis valulazione di quota indivisa per g immahil pignorali per ke sola guotla,

14) Acauisire e certificazionl di stalo clvle, deli'ufficio anagrale e della Camera di Commercio e precisare
regime palfrimaoniale in caso di malimanio;

Tanto premesso si passa alla descrizione delle oparazioni pentall

1. OPERAZIONI PERITALI

Allo scopo di evadere [incanico affidato, la sottoscritta, esperiva e necessarie indaginl ed ispezioni peritall,
provvedendo agli opportuni rilievi in loco, effettuando telematicamente |& visure necessarie 2 prelevando le
schede catastali per gli immobili in oggetto al fine della completa ed esatta identificazione al Caasto
Fabbricati delie proprieté immobiliar pignorate.

Veniva inoltre esaminata la documentazione stonica ipolecana-calastale depasitata in all, e oresso 'Agenzia
delle Entrate, allo scopo di verificame la completezza e la camspondenza con le risultenze dalle (ndagini
effettuate

La soltoscrtta provvedava alle oppoiune verfiche tecnica-urbanistiche ed edilizie presso | compeatent LFc)
Edilizia Privata del Comune di Roccapiemonte, dai quall assurmeva dacumenti utili allo svolgimento
dell'incarico.

Fer ottemperare dlincarico del GE 13 solloscrita ha comunicate la data di accesso del 1° sopralluoge
sui luoghi oggetto di causa, previsto per il giorno lunedi 16 novembre 2020 alle ore 15:00, a mez2o
raccomandata AIR al proprietario del bene nonché rappresentante legale della societa debitrice sig.

B - - o0 PEC alia parte del creditore pignorants BANCA DI CREDITO
POPOLARE Soc. Coop. p.a. Partita Iva 01241921210, rappresentata & dfesa dall'avy Remigio Fionllo (cf

FRL RMG 47R01 CRE1K), fofr alfsgali 1 Verbale df eopralivogo con comunicazioni di aceasso alle parij. ||
glomo ed all orario comunicaio, con la presenza def custode gudiziano Avy - amazzo, |a soltoscritta 51 é
recata presso all immobili oggetto di esecuzions immobiliare it in Roccapiemonte in Via Della Libertd n 47
{gia Muovo Ponte), per adempiers allincanco ncevuto. Giunta sul luoghi di cavsa ha constatata I'assenza

della parte debitrice sig | | [ :colarmente informata a mezzo raccomandata AIR

inviata il giorno 09/11i2020 con n. raccomandata 14476304603-1, quest ulima non ritirata dallo stesso

ma _con compiuta giacenza presso le poste [cfr Allegalo 1. Verbale di sopraliuogo con comunicaziont di
accesso alfe parli]
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Procedura RJG.E. n, 29572017

Successivamente, contattzo telefonicameante il debitore, gil immaobili sono statl visionatl In data 2601172020
16122020 alla presenza del proprieterio e dal cusiode gudimano Avy. Annarta Marrazzo L'esperto
operava quindi un'ispeziong all'esterno e all'interno deall immobll al fine di assumere gli elementi utili alia
individuazione e alla descrizione del beni, Avendo acquisito preliminarmente tuth-gli elementi 1donei &
necessarl, & stato dato inizio alle cperazioni i sopralluogo.

Munita di idonea strumentazions la soltoscritta ha proceduto col prendere visione det luoghi oggetto o
causa. effettuando un accursto rilievo fotografico ed acquisendo with gli elementi necessan ad una giusta
valutazione.

Sulla base delle risultanze emerse ddle ricognizioni effettugle sul posto, con riferimanta agli argorment
riportall nel guesit postt dal GE | la sottoscritta 51 riservava di valutare gl elementi raccolli in separata sede
g, come da verhah redatti fofr Allegato 1 Verbale d sopralliogo con comunicaziont di accasso alle pardi]
inafire ha provvedito a fare istanza al'Ufficio Tecnico del Comune di Roccapiemante (SA) perlavisione € |l
rilascio dek titoh ediliz rilasciatiper gl immaobill pignorati [ofr Allegato 5 Documentazione wrbanistica).
Siorpartano cronclogicaments, nel paragrafo successivo, tulte e Stivits svolte al fine di oltemperare
all'incarica affidatomi

2. CRONOLOGIA ESPLETAMENTQ INCARICO C.T.LL

Alla luce delle operazion descrife ed acquisit tuth gll elemend nmtenunl necessan per l'sspletamento
dedlincarico, prima di relazonare detagliatamente quanto richiesta dal GE i ritiene opportuno ripodare
cronologicamente tutte le attivita svolte:

- ZONOI2020 conferiments incarico CT L

- 23M0/2020 giuramento CT L

- 24M0/2020: acquisizione telematicadegli Stli inerenti I'E1 2922018

- 18M112020: indagine catastale telematica presso 'Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di
Salerno — Territario Servizi Catastall con acquisiziont delle visure ad estirattl di mappa [cfr Allegalo
2 Documentazione calasiale e visure iptlecans]

- 1617]03/2021 Indagine Ipotecana telematica presso 'Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di
Salerno — Termitorio Senvizio o Pubbicity Immobiliare fofr, Alegafo 2 Documenfazione calasiale e
visure |aniecariaf;

- D3MNN2020 ritire telematico del certficato di residenza e stalo di famigla presso ghi uffici del
Comune di Roccapiemonte (SA) [ofr Affegalo 4 Documentazions anagraf):

- DBMU2020: comunicazione alle parti della data o 1° sopralluogo, fissata per (1 1601 172020 alle ore
15.00 fefr Allegalo T Verbale di sopralivogn con comunicazioni di aceessa slie panlj,

- 25MU2020 ritiro telematico copia atto d compravendta presso Marchrao notarlle d Salerno Jofr
Allegalo & Tiloko di proprielal

- I8NU2020: 17 sopralluogo agl Immobill pignoretl Joir. Allsgalo 1 Verbele ol saeralitogo con
comunicazion di accesso afle parti,

- 261112020 2" sopraluogo ed accesso adli immobill pignorati fofr. Allegalo 1. Verbale o sopraliuogo
Con comunicazion) di accessa afle pary;
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Procedura RJG.E. n, 29572017

16M212020. 37 sopradlucdgo ad accesso adi immobill pignorsl felr Allegala 1 Yerbals i sopralluogo
con comunicazion! di accessa afle parif;

11N U2020 richiesta a mezzo pec al pratocollo del Comune di Boccapiemaonte Ufficio SUE delia
richiesta di accesso agli atti dei titoli edilizi e certificati o agbilits foff Alegalo 5 Docurmentazione
urbanistical,

03M212020: ulteriora richiasta a mezzo pec al pratocollo del Comune di Reccapiemontz Lifficia SUE
della richiesta di accesso ad dtri titol) edilizi & condoni fofr &flegatn 5 Docurnentazions urbanistical
1810212021 accesso agi athi al Comune di Roccapiemonts Ufficio SUE,

19.02.2021: richiesta documentazione condominiale lolto n 1 " Condominio Falazzo Trezza saala O
clo Dott. |GG < Ae0aio 7 Cocumentazione amministratore di condominio))
22.02.2021/03.03.2021/04.03 2021: ricezione lelematica documentazions condominale leito n
"Condominio Palazzo Trezza scda C' o/o ||| G 7 2)e=io 7 Documentazione
amrpinisiralore ol condamimo],

2210212021 ritiro telematico del cerlificato stato i fTamidlia presso di uffici del Comune di
Roccapiemonte (SA) fefr. Allegalo 4. Documenlazione anagrale)

17.03.2021: richiesta documentazione condorminiale lotta i1 " Condominio Palazzo Trezza scala C7
c/o Dot |G i1 2e0sio 7 Documeniazione amminisiraiore di condorminio],
18.03.2021: richiesta documentazione condominiale lotto n 2 "Condominio Patazzo Trezza scala B°
cio GG C B o Qecsio 7 Documentazione amminisiratore di
condominidal

03.04.2021: ncezions telsmatica documentazione condominisle lotto n 2 "Condominio Palazzo
Trezza scala B' cfo Swdo Programma o NG < Alecsio 7 Documentazione
amminisiratore df condominidal

1611212020 + 17/12/2020 digitalizzazione del riievo metrico e fotografico fefr. Allegaio 8 Rilievo
melnico, o Allegalo O Docomantazions Folografics],

15103/2021 + 0810472021 stesura definitiva penzia C T L e nordno Allegati,

1000412021 invio copia completa di allegati a tutte le part,

1000452021 deposito relazione peritale CT U con processo telematico

3. RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATO

Fer chiarezza di esposizione, |& rsposte & quesit verranno riportate singelarmente & nell'ordine emesso dal

GE.

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.

g

In data 24/10/2020 |a scrvente ha estratio copa integrale del fascicolo della-procedura dellEN. n
2052017, La documentazions prodolta agll attl dalla parte-credings  -secando le disposinioni
previste dal ex an 567 del Codce o Frocedura Crile, in nifenmento al beni pignoratl, 51 coshiuisce
della certificazicne notarile sostitutiva nlascata dallo studo notanle della Dot ssa Mana
CrAlessio con studio in Tegoana, attestants e nisultanze del titoli o provenienza & del registn della
Conservatoria del Reqistn Immobiliarn di Salerno, con afenmento all'ulumo ventenmo
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Procedura RJG.E. n, 2952017

| benl pignorat, consistono esclusivaments nal beni par i qual |a certificazions notanle effstluata nel
venfl anni anterion ala frascrizonse del pignoramenta, nsalgono ad un atte di acquisto derivativo,
inoltre sono Indicati nella suddetts cerificazione notarite | dati catastall attuall & storic dagll immobili
pignorati

2. In data 22.02 2021 & stato acquisito || certificato di stato di famiglia dell'esecutaio da cul sl evince
essara di stato libero per decesso del conuge dal 2506 2014

2 Aglatti sono stal depositati | seguent documenti da riscontro per la presente relazione

- Afio di precetto della Banca di Credito Popolare Soc Coop

- Afto di pignoramento immobiliare con relativa nota discrizone &l ruola

- Certificazione notarile;

- Caontrafto di mutue fondiano det beni pignorat),

-/ Ahodiavviso.alcrediton 1scritti ex art. 498 CP.C |

- ‘Istanza divendta ex art. 567 CP C

La scrivente ha svolto telematicamente verifiche delle formalita iscritte sullimmobile presso I'Agenzia delle
Entrate (ufficio territorio e servizi catastdi) dl Salerno che si nportano fefr  Allegaio 2 Documentazione
calaslale g visure |poiecariaj e pertanto & sotioposto 2 pignoramento ed ogaetto di valulazione | seguentl

beni

v Boxigarage sito in Via della Liberta 47 - scala C, Roccapiemonte censito nel catasto fabbricati
del detto Comune cosi definito foglio n.3, particella n. 239, sub 32, categoria C/6, ubicato al
piano §1, interno 1;

v Boxligarage sito in Via della Libena 47 ~ scala B, Roccapiemante censito nel catasto fabbrical
del delto Cormune cosi definito: foglio n3, particella n, 239, sub 33, categoria C/6, ubicato al
piano 31, interno 2.

QUESITO 1: “Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramente
Lesperto deve precisare qual sizno | dinhti reall difel reall [oena prapnels, nuda propriela, [pena proprield, nuda proprield, usufrifto
intera propretd, quols di 5 X ece) ed i beri oggetto del pignoremento

| beni cggeito della procedura eseculiva risultano di diritto |n piena proprietd con la quota di 111 della

societa [ in persona del suo legale rappresentante [
N - |, ! ciritto reale
indicato nellatto di pianoramento cormsponde a guello in titolariléa dell'esecutato in forza dell'atto d'acquisto
trascritto in suo favore a Salemo | 03052012 al n 18492 . 13755, inaltre coincide |identific azione catastale

e quest'ultima e fspondente ala realtsd del luogh| rilevata
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Procedura R.G.E. n. 295/2017

In fase di sopralluogo, dalla verifica effettuata in situ, le unita immobiliari sono ubicate al pianto S1

(sottostrada) del Palazzo denominato “Trezza™.

| beni oggetto di pignoramento cansistono in:

v Box/garage sito in Via della Liberta 47, Roccapiemonte censito nel catasto fabbricati del detto
Comune cosi definito: foglio n.3, particella n. 239, sub 32, categoria C/6, ubicato al plano S1,

interno 1;

v" Box/garage sito in Via della Libertad, Roccapiemonte censito nel catasto fabbricati del detto
Comune cosi definito: foglio n.3, particella n. 239, sub 33, categoria C/6, ubicata al piano $1,
interno 2.

| beni oggetto di stima sono siti nel comune di Roccapiemonte, nell'area sud della citta, distano 3,3 km dal
raccordo autostradale A30 della Caserta-Salemo, nodo infrastrutturale molto rilevante per le attivita
commerciali e praduttive, e circa 6,00 km dal raccordo autostradale E45 strada europea.
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Roccapiemonte € un comune italiano di 8. 849 abitanti della provincia di Salemo in Campania, appartenente
geograficamente allAgro MNocerino Sarnese, |l territorio comunale &€ compreso tra il monte Caruso e |l
torrente Solofrana. Rientra nella classificazione sismica: zona 2 (sismicita media), Ordinanza PCM. 3274 del
20/03/2003.

Ha due aeroporti vicini, Capodichino distante circa 50 km e si raggiunge percorrendo 'autostrada A30 ed
E45 Napoli-Pompei Salerno, e Pontecagnano Faiano (SA) distante circa 40 km.
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Figura 2: Ortofoto con indicazione dell'ingresso ai lotti individuati (fonte: geoportale)
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Figura 3: Catastale dl dettaglio con Indicazione del contesto di ricaduta del cespite afferente al Lotto 1 e Lotto 2
(fonte: geoportale)

Figura 4: Sovrapposizione ortofoto con catastatale del cespite afferente al Lotto 1 e Lotto 2 (p.lia 239) {fonte:
geoportale)
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Procedura R.G.E. n. 295/2017

FORMAZIONE LOTTI

Per la loro natura, consistenza e separazione di fatto, & opportuno che i beni pignorati vengana suddivisi in
due LOTTI. La suddivisione in lotti si attua in guanto sono_nettamente segaratl e distinti catastalmente,

Dunque i beni oggetto del presente procedimento esecutivo si dividono in due lotti:

— LOTTO N. 1 - tale lotto comprende la piena proprieta del box auto/garage

ubicato nell'edificio scala "C” del Palazzo Trezza - sito in via della Liberta n.

47 e con accesso dalla strada principale SP4, distinto al Fg. 3, p.lla 239, sub
32 di piena proprieta del debitore;
— LOTTO N.2 - tale lotto comprende la piena proprieta del box/garage ubicato

nell'edificio scala "B" del Palazzo Trezza - sito in via della Liberta n. 47 e con

accesso dalla strada principale SP4, distinto al Fg. 3, p.lla 239, sub 33 di
piena proprieta del debitore.

Arch. Fabiana Serritella Via Luigi Guercio n. 387, 84134 Salerno (SA)
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Procedura R.G.E. n. 29572017

UESITO 2: “Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione

materiale di ciascun lotto”

In occasione dei sopralluoghi concordali suoi luoghi oggetto di stima, quanto rilevato & congruente con la
documentazione tecnico amministrativa ricercata presso gli uffici competenti, di cui si dettaglia in seguito.
L'immobile al momento del sopralluogo sono risultati accessibili e nella piena disponibilita della societa
debitrice.

Il complesso edilizio denominato "Palazzo Trezza” € composto da tre scale A-B-C. La struttura dell'edificio &
in cemento armato, gli orizzontamenti in latero-cemento e le tamponature in laterizio multifori, per quanto
riguarda i tramezz| interni sono in laterizi.

L'immobile & ubicato nel fahbricato della_scala C con accesso da via della Liberta n.47 Roccapiemonte,
censito nel catasto fabbricati del detto Comune cosl definite: foglio n.3, particella n. 239, sub 32, categoria
C/6, ubicato al piano S1, interno 1. Il fabbricato e dotato degli impianti minimi necessari al regolare utilizzo
degli stessi, gli impianti non sono conformi all'ultima normativa vigente secondo il D.M 37/08. Le condizioni
di conservazione e manutenzione dello stabile sono complessivamente discrete, con segni di degrado.

Arch. Fabiana Serritella Via Luigi Guercio n. 387, B4134 Salerno (SA)
Tel: 089.2965206 | cell: 349.1789541 PEC: fabiana.serritella@architettisalernopec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni Pagina | 12
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

e
=L
L&
i
(=4
=IF
=
=
g
(U]
wr
=
=
(=]
(=4
-
[
i
—1
i
[}
i
-~
-
=<
i
¥
w
o
bLd
=
3
o
[
F=
(=}
&
o]
E
(]
=
m
=1
e
<
—
S |
[iT]
=
e
[~ 4
L
o]
©
a
=
m
E
L8




Procedura R.G.E. n. 295/2017

CARATTERISTICHE DEL BENE
Il bene & d'impianto geometrico rettangolare leggermente concavo verso I'apertura. Le rifiniture sono vetuste

ed in carente stato di uso e manutenzione: le pareti a finitura in acrilico bianco mostrano alcune

efflorescenze di umidita. L'impiantistica ordinaria & da ripristinare integralmente e da adeguare alle vigenti

<

normative di settore. L'ingresso & dotato di saracinesca metallica. Per |a sua conformazione tipologica € un
ambiente sottoposto alla quota stradale superiore e si sviluppa nella profondita dell'area di sedime del
fabbricato. L'altezza interna & di 2,50 ml. La superficie utile interna & di 47,00 mg.

[l box auto da stimare é sito al piano seminterrato con slargo antistante ed ingresso unico, avente accesso

TRONIC SIGNATURE CA

dalla saracinesca metallica a sinistra per chi scende la rampa di accesso, confina a:

C

— Nord con slargo di manovra condominiale;

— Sud con terrapieno edficio;

— Ovwest con scala di accesso alla scala "C", locale caldaia e proprieta Faiela
F.

— Est con rampa di accesso ai box auto.

o [ INFOCAMERE QUALIFIED ELE

ERRITELLA FAEIANA Emess

L=d
=

to Oa:
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Procedura R.G.E. n. 295/2017
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LOTTO 1 - SCALA "C” - BOX GARAGE
identificato al NCEU del Comune di Roccapiemonte
al Fg. 3 - p.lia 239 - sub 32

Pianta Piano S1 — scafa 1:100

[l fabbricato & stato costruito nel 1975 in base ed in conformita al progetto approvato ed alle prescrizioni

richiamate con:

» Concessione Edilizia n. 618 rilasciato dal Comune di Roccapiemonte il 7 maggio 1975;
» Certificato di agibilita del 8 maggio 1978,
> e che successivamente, il box-garage mappale 239/32 & stato modificato in assenza di permesso di

costruire per cui & stata presentata, ai sensi della Legge 47/85, domanda di condano in data 26 marzo 1986
prot. n. 3261/88 al Comune di Roccapiemonte cha ha rilasciato in data 14 maggio 2010 il relativo permesso
di costruire in sanatoria n. 179/2010 (Prot. U.T.C. n. 1515) [cfr. Allegato 5: Documertazione urbanistical.

QUESITO 3: “Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato”

Dagli accessi telematici effettuati presso I'Agenzia delle Entrate - ufficio Territorio — servizi catastali sono
state effettuate tulte |e necessarie visure catastall (per soggetto e storiche per immobile) ed & stato altresi
acquisito l'estratto di mappa in scala 1:200 e la planimetria del box/garage in scala 1:200. Tale
documentazione é ripartata in allegato [cfr Allegato 2: Documentazione catastale e visure ipotecarie];
> VISURE CATASTAL|
Visura per soggetto:

— Rif. Visura n. T419639:

v’ foglio n.3 particella 239 sub. 32 box auto categoria C/6 classe 5 consistenza 46
mgq e rendita euro 38,01, derivante da atto pubblico di compravendita del 23/04/2012
Nota presentata con Modello Unico in atti dal 03/05/2012 Repertorio n.: 138011
Rogante: FIMIANI FRANCESCCQ Sede: NOCERA SUPERIORE Registrazione:
Sede: COMPRAVENDITA (n, 13755.1/2012) in piena proprieta;

Arch. Fabiana Serritella Via Luigi Guercio n. 387, 84134 Salerno (SA)
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Procedura R.G.E. n, 2952017

Visura storica per immobile:
— Rif. Visuran. T28037:

v Situazione dal 23/04/12012 ad oggi: foglio n.3 particella n.239, sub 32 hox/garage
categona Cf 6 classe 5, rendiia euro 35,01 piano 51, stala O, intema 1, denvanie da
atto pubblico o compravendita del 230472012, Reperforio n. 138011 Rogante

FipienRensessontessets it I RN 20 e

Infeniore in piena proprieta,

v Situazione dal 30/06M987 al 23/042012: foglio n.3 particella n239, sub 32
box/garage categona Cf 6 classe 5, rendita lire 262 piano S1, scala C, interno 1 d
propnata per 100011000 Trezza Gastano nalo a Roccapiemonte il 0171171632
(REGTHNAZSOTHE31X), antecadente al 1987 il fabbncato & stato realizzato sul
mappale ongnanon. 2348,

QUES’TD 4: “Procedere alla gredisgmi zione di schema sintetico-descrittivo del lotto”

Lesperto simstore deve procedere aliz predisposizione — par cizacun bito Indivadusio @ descrito in rigposta al precedsnt quesdi — dal
sequente prospetio sintetico:

Fiena edintera quota di 1M, propneta di box auto ubicaio In Roccapiemonte alla via della Libertan. 47
plano S1int 1, & composto da unico box | confing con terraplenc a sud, con slargo o manovra condominials
anord, con box di propneta Faiella F iocale cadaia e scala ad ovest, con rampa di accesso ai box ad est @
riportato nel C.F. del Comune di Roccapiemonte (SA) al foglio 3, plla 238, sub 32 il descritto stato dai
luoghi corrisponde alla consistenza catastale, 1o stato del luoghi & conforme rispetto al Permesso di costruire
in sanatorian, 1792010 prot, U T C. 1515 del 17 052010, in virtd deil’istanza di condono n. 86 presentata |
26 03,1986, prot.n 3261 aisensi L 47485

FPREZZO BASE eUro 19,600,00

LOTTO N1
DESCRIZIONE Box auto facente parte “Palazzo Trezza® scalaC
UBICAZIONE Comune o Roccapiemonte (SA) — Via della liberta 47
DATI CATASTALI - Boxauto sitoin Via della Libena 47, Roccapiemonte censito
nel catasta fabbricati del detto Comune cosl definito foglio n 3,
particela n, 239, sub 32, categoria Cf6, ubicato al piano 51,
interts
PROPRIET A Cimmebile & pervenuto per—1a .quota & 171 ala N |
e ey
di compravendita del 23 04 2012, per notaio Francesco Fmiani
rep. 138017 racc. 24939, regstrato ad Pagani il 02.052012 al n,
3183 carie 1° T, & rasciitto al RR GG di Salemo il 0205 2012 4
n. 16432 Ra. ealn 13755 Rep..
STATOD| Allo stato attuale Immobile risulta occupato dal proprigtario
OCCUPAZIONE
Arch. Fabiana Serrtella’via Luigi Guercion 387, 84134 Salerno (34)
Tel 083 2065206 | cell 343 1789541 PEC fabiana serritella@g architettisalem
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Procedura R.G.E. n, 2952017

REGOLARITA EDILIZIA Limmotile oggetto di procedura & legittimato & fini edilizi e d
conformita urbanistica con’ Licenza Edilima n 8§18 del 07.05 1875,
Permesso di Costruire in sanatoria n. 1792010 (Prot, UT.C. n
1515) In data 15 maggo 2010

Irifine Tmmaobile & privo di cerificato di agibilita,

L'esparto simalore deve procedere alla ncostrizions o tutt] Jmssaggi mp:tpr-‘ﬂa relath ai Bani pignaral mtenenull fra ls
trasorizone del pignoramento e tisslendo, & niroso, 8l prime passagaio di propriets trescritio in dak amtecedemte di verti anni alfa
trascrizione del pignormento.

Il box auto identificato al Catasto Fabbneatl al Fogho 3, particslla 239, sub 32, & pervenuto alla societa
I ity O zfio d -
Trezza Geastano, per Notaio Franoesco FIMIANI del 23.04.2012 Rep. N 138011 Racc. n. 24339 registrato
allagenzia delle entrate di Pagan (SA] I 02/05/2012 al n. 3183 e rascritto presso la Conservatona dei
regstr mmaobllian d Salema o 0302012 @ numen R G 16492 R P 13755 [ofr Aliegelo 6 Tholo o
proprielaj

La parte venditrice Trezza Gaetandc ha costruito sU prophio suolo pervenutoglh con atto d permuta per Motar
Achille Monica di Salerno del 22 101975 req a Salerne 1| 27101975 al n. 8216 & wascritlo a Salerna |l
03111975 a1 nn. 2961518599,

|| bene oggetio di E1 & stato acquistato dall- |

UESITO n.6: verificare |a regolarita del bene o dei pignorati sotto |l profilo edilizio ed urbanistico.
L'eapero deve procedere allz venfica della regolania der bent softo § profilo edizio ed urbanishico.

L'edificio o cul fa part || bene oggetto dhstima & stato realizzate in seguito & rlascio della Licenza Edilizia
n.618 del 07 051975 per la costruzione di tre fabbricati per civill abitazionl in Via Ponte Muovo, nel comune
di Roccapiemonte (SA) al mapp. n 239-597, rilasciata al sig. Trezza Gaetano nalo 8 Roccapiemonte |l
07 11 1932, Successvamente l'mmobile & stato modificeto in assenza di permessoe d costruire per cul
ctata presentata, a sensi della Legge 47/85, domanda di condono in data 26 marzo 1986 prot. n 3261/88 &
comune di Roccapiemonte che ha filasciato il Permesso di Costruirg in sanatona n, 1792010 {(Prat. LT .C
n. 1515) in data 15 maggio 2010, Dal 2012 ad oggl non sono state presentate ulterion titoll ediliz per
l'immobile in oggette. Limmabile £ prive di centificato di agibilita Dungue, |a sceriventa, in definitiva & seguito

della documentazione acquisita e dei soprallucghl esperiti ha rlevato che Tunité immobifiare & conforme a
titoli abilitativi rilasciat. La C T\ ha verficato che non risultano pratiche edilizie ntestate alla [N
I oo rilascio o di definizione: Siconclude che
I'immohile oggetto di procedura & legiiimato ai fini ediizi e di conformita urbamistica. [off Alegafo 5
Docureniazione Urbanistical || certificato di destinazione urbanistica, poiché fornisce solo le preschnzioni
riguardanti le evenluali aree, non 2 da richiedere per limmobile In oggstto

QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

Arch. Fabiana Serritella via Luigi Guercion 387 84134 Salemo (34)
Tel 083 7965206 | cell 343 1789541 PEC fabiana serritelladp architettis dlemogec il
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Procedura RJG.E. n, 29572017

Degpedo simalore deve precissre se (irmolvle pigraato 85 octupelo dal debiore esecidalo o dfa soggellilers

Alla data der sopratluoaghn del 26 11 2020 & 1612 20201 bene ogo=tto di stima & i possesso dalla societa

I, " Aflagsto 6 Titaio di proprieta)

QUESITO n. B: specificare j vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Legpeno deve procedere alls speciicaziors del wincolf ed onerd glueidici gravanti sul benea,

Sul medesimo cespite non fisultano atre procedure espropriative diverse dal pignoramento oniginanie ia
presente procedura espropriativa, non rsultanc procedment giudiigl ovlli, non esiste un regolamento
condominiale Mon sono presentt provy ediment impositivi di vincoli storico-artisticn, atti impositivi di servitd
Non & stata rilevata la presenza di sequasiri penall gravanti sul beni pignorati

A El I A CARICK AC ENT
Mon risultano oneri & vincoli & carico dell'acquirente o nessun genere, anche ol natura condominiale
aravante sul bene, Per quanto riguarda | vincoli derivant da contratti incidenti sullatlitudine edificatona dello
stesso o quell connessi con il suo carattere storico-aristico, ovvero di natura paesagagistica e simill non
gravano sul cesplte esecutato i gquanto inesistent Mon esistone cause di nessun genere in corso, né alrl
pesi o limitazioni dusoe anche dinatura condaminiale

| CAN

PROCEDURA

Dalle indaginl eseguite telamaticamente sul sito degll uffic dell’ Agenzia delle Entrate Ulficlo Territorio —

Pubblicita Immobilizre di Salerno non risultano sul cespite esecutato altre procedure esecutive diverse

dalla presente E.|l 295/2017 mentre risultanc le ssguenti scritture fofr Allegafo 2 Documeniazione

calasiale e visure ipolecaris/
A G 1 10 1 I 1V A Y 2\ | i 1 e —
B - - (con 4 note riguardanti gl immobili oggetto di E 1)

1 Trascnzione a favore del 03ON2012 — RP 13755, RG 16492 — aito tra vivi
COMPRAVENDITA — soggefto acquirente del bene oggetto di pignoramento — i prodice atta di
compravendita in copia all'onginale jofr Aflegato 6. Titoio oi prooratal,

z Iscrizione contro del 03052012 — RP 1401 RG 16493 - Pubblica Ufficiale EIRANI
FRANCESCO Repertorio 128012/293840 del 23/04/2012 — IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARMZA DI MUTUO FOMNDIARIC = Immobilll skl in Roccapemonta (SA),

3 Iscrizione contro det 0305/2012 — RP 1399 RG 16325 - Pubblico Ufficiale Tribunale di
Modena Reperono 137072014 del 11032014 — IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGIUNTIVO — Immobili siti In Roceapiemants (SA)

4 Trascrizione contra del 28M2/2017 — RP 28209 RG 48720 Pubblico Ufficiale UFFICIALE
GIUDIZIARIC Repertorio 480072017 del 20102007 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE D PIGHNORAMEMNTO IMMOEILl —immaobill sili in Roccapiamonte (54),

Arch. Fabiana Serrtella Via Luigi Guercion 337, 34134 Salerno (54)
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Procedura R.G.E, n, 2952017

Il Ispezione ipotecaria n. T322838 del 17/03/2021 per immobile M CF Comune di Roccapiemaonte (SA)
fg. 3 — plla 232 — sub. 32 pignorato (con 5 naote che risultano le madesime descritte nellispezione
ipctecaria per persona autidica ||| TG - <2002 di unanota che siriporta);

i iscrizione confro del 260772000 = RP 35582, RG 21422 = |POTECANVGLONT ARIA dervvante
da concessione a garanzia oi mutuo condizionato — Immaobile sitoin Roccapiemonte (SA) —
ESTINIIONE TOTALE DELL'OBEBLIGAZIONE ayvenuta in data 16 092009,

le medesime formalita documentate.

COSTI DI CANCELLAZIONE

Si indicano di seguito | costi per Ia relativa cancellazione per I'immobile:

Tipo di formalita |  Imposta Tmposta di Tassa Totale
ipotecaria bollo ipotecaria.

Fignoramento € 200,00 £ 59,00 €35.00 € 294,00

Ipoteca  wolontana & (.00 & (.00 235,00 € 35,00

{banca-privato)

lpoteca  aiudiziale 0.5% della £ 59,00 £ 35,00 € 94.00+0,5%

{decreto iInguntro) somma Ischntta Sommaiscritta

Rslativamente alle difformilé da regolanzzare a cura 2 spese della procedura sirappresenta che non sono
presenti difformita catastall ed urbanistiche, & da depositare, presso 'ufficio Tecnico del Comune di
Roccadaspide, I'aitestazione asseverata di'agibilita avents un costo shmato complessivo pari a circa
1.500,00 euro {che saranno detrath dal valors di shma dell'immoile)

LUESITO n. 8: verificare se | beni pignorati ricadano su suoclo demanizle.

L'zapedo deve procedere allz verfiog oe | e pignorsls ricadano sy ssolb demamale, precsands sevi ga dalo provwedirmento of
dedpesamenlo 0 588 S8 0 corsd g pratics per o desss

|l bene pignorato non ricade su suclo demaniale.

QUESITO 10: verificare |I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L'eaperio deve proceders ailz verdica se | ber prgnorat: arang gravall da censo, fvefo o wso ovico B 20 v 58 Sela affrancazione da tal
peE owveio sa f dirifto sul bene del debiore pignorato aia o proprete o df neture concessoria in virtt of alcuno degl iatuh pchamals

|'area su cul insiste || fabbricato non @ gravata da censo, |ivello o uso civico.

QUESITO 11: fornire oagni informazione utile sulle spese di _gestione dell'immebile e su evertuali
procedimenti in corso.

In riferimento ai chiariment: acquisiti per mezzo mail dallamministratare Dott |G o< conto
det "Condominio Trezza” scala - in persona dellamministratore pro tempare, e stato camunicato quanto
seque fofr. Allegala 7 Daocumenfazione amrminisiratore di condorminiaf:

Arch. Fablana Serriteila vis Luigi Guercion 387, 34134 Salerno (34)
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Procedura RJG.E. n, 295/2017

1) L'importo annuo delle spese condominidt ardinatie per 'anno 2021 & parl a2 £ 51,80,

2} L'importo delle spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute sono pari a €
67.76;

3} Le spese condominiall scadute non pagate pegli ultimi due anni anteriori alla data della

parizia sono par a €1037 24,

QUESITO 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'espsio deve indicare i valore of maercato dellimmobils nel napatto dafe delinimon e dei procedimant) of Sirma o cur sglt gandard of
valdarone intemazionel (in paricolars. Internatione] Value tion Standard IVS,; European Valvation Standard EVS) & o o al
Codice delle Valmazon Immobiliari i Tecnoborsa,

[l " Codice delle Valutazion Immobiliar™ pubblicata de Tecnoborsa recepisce & amonizza con il guadre
normatvo nazienale gii Internations Valuglion Standards (IVS) curati dall' intaenational Valuation Standards
Councll IVSCYIEVS della European Group of Valuers Associations (TEGoVA) Il Codice comprende la
stima del wealore d mercatos (In base alla definizione defiata dall'an. 4, comma 1. punto T8) del
Regolamento (LUE) 575/2013) e dei valori diversi ai fini della compravendita, della |locazione, del
finanziamento immobiliare.
Mel "Codice delle valutazion lmmobiliar™ sono evidenziate due norme per la misurazione degl immobili &
una disposizione di legge. La prima & la norma UK 150 9836, |a seconda @ |2 norma UM 150 10750, Melfe
nonme s specificano | enter O compulo dells superficie commerciale” Infalll la norma recita che “per il
compulo delle supericie commerciale, :ia che s iralll dv immobite desfinalo ad uso residenziale sia che si
{ratly di lmmobile deslinato ad uso cormerciake (direzionale, industnake 8 lunisiico) sl deve considarars.
La somrma delle superfic) copane calpestatill comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri
interni @ perimetrali.
H computo delle suparfici coperle dave assarae alfattualo con ) sequenti crilar

= 100% delle superfici calpestabili;

- 100% delle superficl paret drvisons nterne & panmetral),

- 50% delle superfic portant intame e penmetrali,
Documento tiepilogativo del sistema di calcolo della "superficie commerciale” redatto secondo || Codice delle
Valutazioni immobiiar”
[DESCRIZIONE Incidenza Annotazion|

Superficie utle nelta calpestatyle T00%

iuri perimetral 100% calcolare fmo allo spessore ma di 50 am

rure perimetral| in comunione 50% calcolare fing allo spessore mze di 25 ¢m

Mella successiva tabella si rigpiloganc schematicamente le superficr cammerciali o convenzionall che
Interessanc 'immobile in oggetto, prendendo come riferimenta 1o stato der luogh degl ambienti intern)

[ DESCRIZIONE Destinazione Superficie Coefficiente di Superficie
Lorda [mq] destinazione commerciale
E X AUTO SL Cd [mg] SL X Cd
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Procedura R.G.E. n 2552017

Piano 51 Bow auto 5400 100 54 00
(S 32)
Totale sub 32 64.00 54.00

~-TOTALE SUPERFICIE NETTA BOX AUTO mg 4700
-JOTALE SUPERFICIE LORDA/COMMERCIALE BOX AUTO mq 54,00

Valutate la consistenza dellimmobile ed essminalo lo siato ded lbogh, per il caso in oggelto, al na di
parvenire gd un plausibile valore di mercato del bens pignorailo @ per seguire metodologie quanto piu
ggoslive possibili, & stalo sceio | meiodo del confronte di mercato {(Market Approach), procedimento o

valstazions che rispelta i principi degli standard swmopsi & intermazionsall

LV.S. (Standard di Valutazione Intermazionali)

Tre metodi:

V‘l . . .
Valore d1 mercato » < Metodo del confronto di

mercato (MCA)

# Metodo del costo (CA)
% Metodo di capitalizzazione

reddit (/4]

Quando un mercats & altive @ guind: sono dispormbill o dal immobilian necessan perla valutahone, | maekada
del confronto o mercato e il pu dietto, probante @ documentato metodo per valutare unommoble. | dal
mmobliar d confronlo devono appariensre alle slesso cegmente di mercato dellimmaobile da valutare,
gssia devono possedere gh stessiindicator economico — estimativi

L'amalis) o mercato & stata condotta mediante:

1. rilezyvanone del preza desunt dal Borsirdamobilian vigerdl in zora, che deleminanc | préza
medi per tipologia di immaobde & da "Guotazion iImmobilian” ultmeo disponibite edizione dicembre
2019;
colloqul con @gentia mmobiiian di Zona,

TUI N

goquisizione di deti immobiliar nfent & compravendite, decreti & bresfenmenti, fratiative ed
annunc nfanti ad mmobil similarn,
1. METCDOLOGIA M. 1: STIMA SINTETICA COMPARATIVA TRAMITE WVALOR! UNITARI
MEDIANTE COEFFICIENTI O.M. 1.

La valitazions del cespite & stata effetivata tenendo conto deil dati dell’ Osservalono Mazionals

del Marcato Immokiiare dell'Agenzie del Temborio accessiBill tramite b sdo  Infernet
snmnenrais | el Affsgefo 3 Documsanlazione valvizaome Beng 08l onservafionio,
tzhele QM

Arch. Fabiena Serritella Via Luig Goorom n, 387, 84134 _.-:||-—'n| S
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Procedura R.G.E. n. 295/2017

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Provingla: SALERID

Comuna: RDCTAPIEMONTE

Fascia‘zona: Feilfsica s FLL 4 [ BERTA
Codice di Zona: 1

Microzona ca@stale n.: 0

Tipologia prevalente: Antarini el
Destinazione: Resdenziale

Valore Mercats (Cime)

Tipologia Stato conservativo Min Max

- WA MATERO0MA - VIA CROCEVIA - VIA STARZA

Superficia |[LIN)

Valan Lecatione (£mag x mats)

Min

Max Supaficie [LIN)

AhdEATior T NOBMALE a0 mn I 12 18 |
Atctamon  lio econpmico HORMALE s40 740 I ti2 17 l
Aox NORMALE 360 450 | 1 14 l
Ve 2 Vimi HORMA] = ran Ran [ 1B 23 1

Dalla consultazione dei dati dell'Osservatorio risulta per unita immobiliari ad uso “abitazioni
civili" con destinazione "BOX" sita nel Comune di Roccapiemonte in zona D1, per valori medi e
stato conservativo normale, i valori di mercato oscillanc tra un minimo di 360,00 €mqg ed un
massimo di 450,00 €/mqg, con riferimento alla superficie lorda (L). Dunque in considerazione alla
zona di ubicazione dei beni da stimare, dello stato d'uso, conservazione & manutenzione degli
stessi, si ritiene opportuno considerare il valore medio pari a 405,00 €/mag.

Per quanto riguarda le gquotazioni immobiliari edizione Dicembre 2019l valaore da considerare é

apri a 300.00 €/mg.

Valore di mercato Superficie (mq) VALORE DI
unitario Euro/mg MERCATO
BOX AUTO 452 50 54,00 mq 24.435,00

Arch. Fabiana Serritella Via Luigi Guercio n. 387, 84134 Salerno (SA)
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Procedura RJG.E. n, 29572017

2. : NTETI PARATIV NT

INDAGINI PRESSO AGENZIE IMMOBILIARI E MEDIANTE ACQUISIZIONE DI
COMPRAVENDITE

L'analisi del mercato immobiliare nelia zona in cui si trovane gl immobilr cggetto di stima. volta
alia ncerca di altri beni immabili simili il cui prezzo potesse essere confrontato con | beni
immobili in oggetio per determiname il pil probabile valore di stima, non ha presentato
difficolta, in gquanto gli immabill in tale zona sono mediamente richissti Inolre & stato acquisito
presso professionista delegato alla vendita Decrete di trasferimento o un bene espropriato in
Via Muove-Fonte n 101 Roccaplemonte con procedura esecutiva immobiliare R.G. Esec. n

220200 [efr_Allegafo 3. Documentazione valufazione beni, dati psservaiono, fabefle O]

| nfenment cosi otfenuti sono stati mediati con | dati assunti da una ncerca diretta di mercato. 3
& cosl ncavato il prezzo al metro quadrato dl superficie vendiblle come segue

Valutazioni agenzie immobiliari Valutazione a misura BOX
{dals
— {Euroimaq)
Frendocasa 081-5141779 500/600
Via defia Libera, 46 Roccapemonis
Immobiliare Hocchese-Affilkaie Tecnocasa 081- A50/500
5179381
Vig Alfilio Barbarilo, 35 Roccapemonta
PRIVATC A00/600
Cecrato di trasfenmeanto R G . Esac n 22772010 2000250

Come sl evince da guesta pnma tabella, si assume un vaiore unitano pari alla media del vaior

reperit.
Valore di mercato Superficie VALORE DI
unitario Euro/mg {mq) MERCATO
Box auto 425 00 54 00 ma 2295000

Conclusioni del processo estimative: valore dell'immobile RELATIVO AL LOTTO N.1

Freniloaando | nsullati ce i i tisi ha

»  metodologian 1 €24.435,00
s metodologian 2. € 22.950,00

VALORE LOTTO N. 1: € (24 435,00 +22 950,00) = €23.692,50
2

CORREZIONE DELLA STIMA - MODALITA' DI VENDITA
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Procedura R.G.E. n. 2952017

Alla luce di quante gid ampiamente esposto nei precedenti quesiti, al vaelore di mercato ottenuto dal
procedimento di stima & necessario detrarre | cosh di cancellazione delle formalita pregiudizievoll gravanti
sui beni pari ad € 423,00, le spese condominiall scadute non pagate neali ultimi due anni antenori alla data
della perizia pari a €1031,24, e costi pari ad € 150000 per presentarione aitestazione di agibilita; inolre
par 14 garanzia per vizi occultl 5 nbens oppoituno considerare un ulteriore abbattimento fofettaro del 5%
(paria € 1.185.00), applicando |e decurntazion suddette 51 determina il prezzo di vendita a base dasta parn

a € 19 553 26 ghe in cifra tonda sono €19.60000,

QUESITO 13; procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per |a sola quota.
Il pignoramento non ha ad oggetto una quota indivisa

QUESITO 14: acquisire le certificazioni di state civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio,

Dagli afti repenti presso gl Uffici del Comune - Uficio Anagrate || [ NEGTzNGNEEEEEEEE
rappresentante delia societa debitrice G -

residente nel Comune di Roccadaspide (SA) [ NRNGNGNGNGEGEGEGEEEEEEEE
I = ciazione regime d separazione dei beni). Inclire si allega

il certificato dellz | o 2/o0:zlc 2 Documeniazione anagrafe e camera di
commercial.

QUESITC encare
materiale di ciascun lotto”

In occasione del sopralluoghl concordat| suot lucghi oggetto di stima, quanto rilevato @ congruents con la
documentazione tecnico amministrativa ficercata presso gl uffici competent, di cui si dettagha in seguito
L'immobile al momento del sopralluogo sono nisultat] accessibill e nella piena disponibilita del proprietarnio
dehitore

Il complesso edilizio denominate "Palazzo Trezza” e composto da tre scale A-BC

La struttura deil'edificio & in cemento ammato, gl orizzontament in latero-cemento & lg tamponature in
laterizio multifor, per quanto nguarda i tramez intern| sono in latenzi

L'immobile & ubicato nel fabbricato denominato “Trezza” edificio B con accesso al box da Via della Liberta
47 Roccapiemonte, censito nel catasto fabbricat| del detto Comune cos| definite: foglho n 3, particelia n. 239
sub 33, categoria /6, ubicato al piano 51, intemo 2 11 fablbricato & dotato dagli impiant minimi necessar al
regolare utilizzo degll stessi, gl impiantt non sono conformi all'ulima nommativa vigente secondo il DM
3708, Le condizioni di conservazions & manutenzione dello stabile song complessivamente discrete, con
segni di degrado
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Procedura R.G.E. n. 295/2017
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Procedura R.G.E. n. 295/2017

CARATTERISTICHE DEL BENE

Il bene & d'impianto geometrico rettangolare leggermente concavo versa I'apertura. Le rifiniture sono vetuste

ed in carente stato di uso e manutenzione: le pareti a finitura in acrilico bianco mostrano alcune
efflorescenze di umidita. L'impiantistica ordinaria € da ripristinare integralmente e da adeguare alle vigenti
normative di seftore. L'ingresso & dotato di saracinesca metallica. Per la sua conformazione tipologica & un
ambiente scottoposto alla quota stradale superiore e si sviluppa nella profondita dell'area di sedime del
fabbricato. L'altezza interna & di 2,90 ml. La superficie utile interna & di 86,00 mq.
Il box auto da stimare & sito al piano seminterrato con slargo antistante ed ingresso unico, avente accesso
dalla saracinesca metallica a destra per chi scende |la rampa di accesso, confina a:

— Nord con slargo di manovra condominiale,

—  Sud con terrapieno edficio;

— Ovest con rampa di accesso ai box auto,

— Est con proprieta Pagano C,

LEGENDA i W

'—lT | propeiaia pazavD € | 1

H=290
< B =

=[’ﬂ—rfL N —

L — I

rampa di accesso ai box auto

LOTTO 2 - SCALA B - BOX GARAGE
identificato al NCEU del Comune di Roccapiemonte
al Fg. 3 - p.l2 239 - sub 33

Pranta Prano S1 — scala 1,100

|| fabbricato e stato costruito nel 1975 in base ed in conformita al progetto approvato [cfr. Allegato 5:
Documentazione urbanistica] ed alle prescrizioni richiamate con:

» Concessione Edilizia n. 618 rilasciato dal Comune di Roccapiemonte il 7 maggio 1975;

> Certificato di agibilita del 8 maggio 1978.

Il complesso edilizio & conforme ad uno stato di manutenzione discreto.
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Procedura RJG.E. n, 29572017

QUESITO 3; “Procedere alla (dentificazione catastale del bene pignorato”

Dagl accessi telemalici effettuall presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Territono — servizi catastall sono
state effeliuate tutte le necessanie visure catastall (per soggettc & storiche per immokbile) ed & stato diresi
acouisito Testratto di mappa in scala 1200 & |la plammetrla der boxlgarage in scala 1200 Tale
documentazione & nportata in allegato folr Allegalfo 2 Documentazione cafastale e visure lpolecans],
» VISURE CATASTALI
Visura per soggetto:

- Rif. Visuran. T419639:

v fogllo n.3 particella 239 sub. 33 box auto categora /6 classe 5 consistenza 20
mg e rendita auro 45 45, derivante da alto pubblica di compravendita del 23/0472012
Mota presentata con Modello Unico in atti dal 03052012 Reperorio n.. 138011
Rogante. FIMIANI FRANCESZO Sede MOCERA SUPERIORE Regstrazione
Sede COMPRAVENDITA (0, 13755.1/2012) 1 piena proprieta;

Visura storica per immobile:
— Rif. Visura n. T28037:

v Situazione dal 23/04/2012 ad oggi: foglio n.3 particella n.238, sub 33 box/garage
categona Cf b classe 5, rendita euro 45 45 plano 51, scala C, intemo 2, denvants da
atto pubblice o compravendita del 23042012, Repertorio n. 138071 Rogante

Fimian: Francesco intestat o [

Infeniore in piena proprieta

¢ Situazione dal 30/06M98T al 23i104/2012: foglio n.3 particella n.239, sub 33
boxl/oarage categonia Cf B classe S rendita lire 262 piano S1, scala C, interno 1 di
proprieta per 10004000 Trezza Gastano pato a Roccapiemonte | 01/11/1932
(RZGTNAZS01H421X), anlecedente al 1987 il fabbrcato & stato realizzato sul

mappale onginarion 239

LUESITO 4: "Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto”

L'esperio dmatore deve procedere alla predispognone — per ciascun lotte mdwidusta e descrita in nspasta 2l precedent quesiti — del
seguente prospette sinteticn:

Piena ed intera quota di 111, proprigta di box auto ubicato in Roccapiemonts alla via della Libertan. 47

plano Stint. 2, & composto da unico box | confina con terrapieno & sud, con slarge i manowvra

condominiate & nord, con rampa di accesso ai bax ad ovest, con proprista Pagano C. ad est, & riportato nel

C.F. del Comune di Roccapiemonte (SA) al foglio 3. p.lla 239, sub 33 Il descrifto stato dej luoghi

corrsponde alla consistenza catastale, 1o stalo del luoghl & conforme rispette alla Concessione edilizia n

B18 rilasciata || 07 .05 1975 e dichlarato abitablle dalle competent autorita comunall dal 08051975
FREZZO BASE euro 41.600,00,
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Procedura R.G.E. n. 2952017

LOTTO N2

DESCRIZIONE Box auto facente parte “Palazzo Trezza® scala B

DBEICAZIONE Comune d Roccapiemants (SA) — ia della Ihera 47

DATI CATASTAL - Box auto sitoin Via deils Libert2 47, Roccaniamonta censito
nel catasio faboricati del detto Comune cosi definito fogho n 3,
particella n. 239, sub 33, categona OB, ubicato al piano 31,
internc 2

FPROFRIETA Limmobile & pervenute per la quotz di 11 alz [N

- in wirtl dell'atto

di compravendita del 23 04 2012, per nolaio Francesco Fmiani
rep. 138011 racc. 24939, registrato ad Paganl | 02052012 al n
3183 serie 1° T, & trascrilto ai RR.GG . di Salemao il 03.05.2012 al
n 18492 Rg ealn 13795Rep

STATO DI Allo stato attuale limmokile rsulta accupato dal proprgtanc

OCCUPAZIONE

REGULARIT A EDILIZIA Limmobile oggetto di procedura & legittimato ai fim edilizi e d
conformita urbamstica con: Licenza Edilzia n.618 del 07.051975,
Farmesso di Costruire i sanatoria n. 1792010 {(Prot. UJT.C. n
1515) in data 15 maggio 2010,
[nfine immobile & prvo di cermilcato di agbilita

UESITOD n. 5: procedere alla ricostruzione dei pass i di proprietainrelazione al bene plgnorato.

L'eapertc Simalore deve procedens alfs noostrezone o tulti | passaqai di propriet refst & bend pagnorall imtenenyl fra ks
lrascrimone del pignoramento @ risalfendo, 2 rtioso, af primo passaggio o proprieta trescritto in dei antecedente oi venti anni allz
trascrizione del pignoramento.

[ box auto ubicato al pianc S1 (seminterrato) del complesso edilizio sito in Roccadaspide in via dellz Libeta
47 identificate al Catasto Fabbricati al Foglios 3, particella 239, 'sub 33, categoria C/6, & pervenuto alla
. o o G octto di compravendita da parte
venditrice Trezza Gastano, per Notaio Francesco FIMIANI del 23.04 2012 Rep. N 138011 Racc n 24939
registrato all'agenna delle sntrate di Pagani (SA) i 02105/2012 al n. 3182 e trascritto presso la Consarvatoria
dei regstri immobiliari d Salerno (| 03052012 ai numeri R.G. 16492 RP 13755 [efr Allegalo 6. Titelo di
arapriela]

La parte vendtrice Trezza Gaeteno ha costruito sy propno sudlo pervenutogli con atto di permuta per Motar
Achille Monica di Salerno del 22 101975 reg a Salerno 1 27 101975 al n 8216 e wascritto a Salerno il
03 111975 ai nn, 29615/15599,

Il bene oggelto d E | & stato acquistato dalla societa del debitore in separazione dei benl con il coniuge, la
guale & deceduta || 28.06 2014,
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Procedura RJG.E. n, 2952017

[l bene oggetto di stima & stato realizzato 0 seguito & rlascio della Licenza Edilizia n §18 del 07 05 1975 per
|a costruzione d tre fabbnicati per cvil abitazoni in Via Ponte Nuovo, nel comune o Roccapiemonte (SA) al
mapp. n. 238.587, rilasciata al sig Trezza Gaetano nato a Roccapiamonte il 01,11 1932 Uimimobile & stato

ichiar itabi : ' i - Dundue, a scrivente, in definitiva, a

seguito della documentazione acquisiia @ del sopralluoghn esperitl ha rilevato. che l'unita immotiliare &
conforme &t litoll atdlitaivi rilasciall La C©T U ha vedficale che non nsultano pratiche edilizie Intestate alla
I o oo i orilascio o di definizione. Si
concivde che mmobille oggetto d procedura & legitimato & finl edilizi & di conformita urbanistica fofr
Allegalo 5 Documeniazione whanisfical || cenificato di destinazione urbanistica, poiche fornisce solo le
prescrzion| nguardant le eventuall aree. non & da richieders per l'lmmobite in oggstto.

QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

L'espeto Simalore deve precisste sa feamobie pianoralo sia occupato dal delwore egeculato o da soggelli teral

Alla data dei sopralluoghi del 26 11 2020 & 16.12 2020 il bene oggetto o stima & in possesso ||| Gz

I, " Alegato 6 Titoio o progriets)

=l 0 0 H: 5P ficare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul ben

L'espanto deve procsders afls specilicanons der vincoli ed onerl glvrdicl gravanti sul bene,

Sul medesimo cespite non risultano atre procedure espropnative diverse dal pignoramento originante la
presente procedura espropriaiva, non nsultane procedimentt gludiziall civill, esiste regolamento
condominisle non registrato. Mon sono presentl provvedimentt impositivi di vincol storico-artistecl, att
imposityi di servit. Mon & stata rlevata la presenza di sequestn penall gravant sui benil pignaorat

SEZIONE A" ONERI EVINCOL| A CARICODELL ACOUIRENTE

Mon risultano oneri & vincoli a carico dellacquirents oi nessun genere. anche di nalura condominiale
gravante sul bene Per quanto rguarda 1 vincoli derivant da contratti incidenti sull‘attitudine edificatona delio
stesso o quelll conness con |l suo carattere storico-artistico, ovvero di nalura paesaggistica & simill non
gravano sul cespite esecutato in quanto inesistenti Mon esiston o cause di nessun genere in corso. né atri
pasi o limitazionl d'use anche di natura condaminiale

FPROCEDLIEA;
Dalle Indaginl esequite telematicamente sul sito deall uffici dell’ Agenzia delle Entrate Ufficio Terntono —

Pubblicita Immobiliare di Salerno non risultano sul cespite esecutato altre procedure esecutive diverse
dalla presente El 2952017 mentre risultanc e seguenti scritture fofr Allegalo 20 Documeniazione
catasiale e visure joofacara)]

. Ispezione Ipotecaria n. T425524 del 16/3/2021 per_persona giuridica

I - (oo 4 note riguardanti gli immobili oggetto diE | )
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Procedura R.G.E, n, 2952017

5 Trascrizione a favore del DHOS2012 — RP 13755, RG 16492 — atto tra wvivi
COMPRAVENDITA - soggetto acquirente da| hene oggetto di pignoramento — 51 produce ato d
compravendita in copia all'originale fofr Alfegale & Tiok o proprialaf,
B Iscrizione coniro del D3/05/2012 — RF 1401 RG 18493 - Pubblica Wfficiale FIb AN
FRANCESCO Repertorio 138012/29940 def 23/04/2012 - |IPOTECA YOLONTARIA dervante da
CONCESSIONE A GARMNZIA DI MUTUO FOMNDIARIC — Immobil sitl in Roccaplemonts (SA),
7 Iscrizione contio del 03052012 - RF 1399 RG 16335 - Fubbdico Uficiale Tribunate di
Modena Repertono 1370/2014 del 11/03/2014 — IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGILINTIVG - immabill siti In Roccapiemonte {SA),
B Trascrizione contro del 28/12/2017 — RP 282049 RG 40720 Fubblico Ufficiale UFFICIALE
GIUDIZIARIC Repertoric 4900/2017 del 211172017 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VEREALE DI PIGMNORAMENTO IMMOEIL! —immabill siti In Roccapiemonte { SA),
Ispezione ipotecaria n. T325768 de! 17/03/2021 per immebijle N CF Comune di Roccapiemonie (SA)
fg. 3 - plla 239 - sub. 33 pignorato (con 5 note che risultano le medesime descritte nellispezions
ipatecana per persona guridica | GGG - -cc<:ione di unanota che siriporta),
1 {scnzione contro del 26M07/2000 — RP 3588 RG 21428 — |POTECA VOLONTARIA derivante
da concessione a garanzia di mutuo condizionato — immobile sito in Roccapiemonte (SA) -
ESTINZIONE TOT ALE DELL'OBBLIGAZIONE avvenuta in data 16.09, 2009

le medesime formalita documentate.

COSTI DI CANCELLAZIONE
Si indicano di seguito i costi per la relativa cancellazione per I'immobile:

Tipo di formaiita Imposta | Tmposta di|  Tassa Totale
ipotecaria bollo Ipotecaria

Fignoramento € 200,00 T 8900 €35.00 €294,00

Ipoteca  volontana €000 £0.00 € 35.00 € 35,00

(banca-privatal

Ipoteca  giudiziale 0.5% della £ 59,00 €35.00 €94,00+0,5%

(decreto ingiuntivo) SOMMa iscrifta Sommaiscritta

Felativaments alle difformita da regolanzzare a cura e spese della procedurs si rappresenta che non sano
presenti difformita catastali ed urbanistiche.

UESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suoclo demaniale.
espalo deve roca i pegrorah ric ermanae, precisando se viss salo provwesdimento of
dedassamento 0 & S8 i cors (2 pratica per o Sesso

[l bene panorato non ncade su suolo demanile
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Procedura RJG.E. n, 29572017

QUESITD 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.
L'espero deve procedere alis venfice se 1 benl pignovgtt slano gravati da censo, e do 0 uso chico @ 55 vi 93 siata affrancezione da lal
pes, ovzrn se il dintlo sel Bene del debilore pignorato sia o progrsta o df neturs concessoria it ol alcine degl il nohamatl,

L'area su cuiinsiste )l fablbricato non e gravata da censo, livells o uso civco

UESITO 11: fornire ogni informazione wutile sulle spese di gestione dell'immobile e su evertuali
procedimenti in corsoe.

In rferimento ai chianment acquisiti per mezzo mal dal'amministraore | R o< conto de
"Condominio Trezza" edficio B - in persona dellamminisiratore pro tempore, & stato comunicate quanto
seque [ofr, Attegalo 7 Documentaziona amminisiralore di condormmiof

1) L'importo annuo delle spese condominiali ordinaria & di pari a € 200,71,

2) [Non ¢ sono spese straordinaie ga deliberate ma non ancora scadute;

3)  Le spese condomimal scadute non pagate, negli ultimi due anni anterior alla data della

perizia, sono pan a € 550 50

MNon esistono cause di nessUn genere in corso

QUESITO 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'espento deve indicare ol valore df mercato dellimmolile nel pspelto dele dalfinizion & dei peocedimenti of Rira di oot sglf dandard ol
valulazone mlemsazionsl [in parlicolers. ernational Valus tion Standard VS Enropesn Valwation Standard EVS] & o ax al
Codice delle Vehitazion immobiliari oi Tecnoborsa.

|l "Codice delle Valutazioni |[mmokiliar” pubblicate da Tecnoborsa recepisce @ amonizza con il quadro
normatva nazionale gli International Valustion Standards {(IVS) arali dall' intenational Valuation Standards
Councll (INSC), 'EVS della European Group of Waluers Associations (TEGoVA), Il Codice comprende ia
stima del avalore d mercator {in base alla definizione dettata dall'art. 4, comma 1, punto 7B} del
Regolamento (LIE) 575/2013) e dei valori diversi ai fini della compravendita, della locazione, del
finanziamento immaobiliare.
Mel "Codice delle valutaziont Immobiliar® sano evidenziate due norme per la misurazione degll immobil &
una disposizione di legge La prima & |a norma UN| |SO 9836, |a seconda & la norma UNI S0 10750, Nelfe
pormme s specificano | onlerl o computo dells superficie commarciale”. Infatlt 18 norma reciia che “per il
compulo dells superdicie commerciale, sia che s lralll df immobile desfinalo ad uso resdenziale sia che s
lralfi 0V Irmobile destinglo ad uso commerdisle (direzionale, industriale e luristico) 51 deve considerare:
La somma delle superficl coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfic occupate dal mun
interni & perimetral
I compuio delle superfici coperle deve essers effetluaio con | sequenti criler

- 100% delle superfici calpes@abill,

- 100% delle superfici pareti dwisorie interne e perimetrali,

- 50% delle superfici pertanti inteme & penimetrali,
Documento riepilogativo dal sistema di calcolo della "superficie commerciale” redatto secondo il Codce delle
Valutazioni immobiliari”
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Procedura RLG.E. i 2952017

DESCRIZIONE Incidenza Annetazion|

Superficie utis netts calpestakila 10615

Mun panmatral 100% catcolars fino allo spessore max di 50 om

WMurn penmatrali in comunions % calcolare fino allo spassore max V23 em

Mefla successiva tabella @t neplogano schemabcaments lg supsriicl commeroall o convenziorah che
mntgrassanda l'immobides in oggetto, prendando come rifenmento o stata dei loght degll ambeent misrm

DESCRIZIONE Destinazlone Superficie Coefficiente di Superficie
Lorda [mqg] destinazione commerciale

BOX AUTO SL Cd [ma] SL X Cd

Prano 51 Box auto 102.00 1.00 102.00

{Sub 23)

Totale sub 32 102.00 102.00

-TOTALE SUPERFICIE METTA BOX AUTO meg 8600

-TOTALE SUPERFICIE LORDA/COMMERCIALE BOX AUTO mgq 102,00

Yalutata |la consistenza dell'snmobile ed esaminato lo stato dei luoghi, per U ¢aso in oggello, al fine di
pervyanire &d un plausiblle valore o mercato del bene pignorate 2 per seguire metodolope guanto piu
aggattive possibili, & stato seelta 4 metodo del confronto di mercato (Market Approach), procedimento di

valltazione che nspetta | princip degl sizndand surcper e infermazenal|

[.V.S. (Standard d1 Valutazione Internazionalt)

Tre metodi:
v Valore di mercato

£ Metodo del confronto di
mercata (MCA)

Metodo del costo (CA)
Metodo di capitalizzazione
redditi {14)

oo

Quando unmercaio & attivo e guindi sono Gsponili | datlhimmaobilian necessan perla valutaziong | meado
del confronte di mercato @ 1l pib direfto, probante & documentaio metodo par valtare un immebile | dal
mmmobilian d confmnto devono appatensne allo sieszo segmento di mercato dellimmobile da valutare,
0551A devond posseders gl Stess) indicalon aconomico = eatmativi
L'analis) i mercato e stata condolta mediante
4 rilzvazions dei prezz desunii da Borsini immobdian vigent in zona, che determinaro | prezo
medi per tipologia di immotile & da "Quotazioni immaobilizn” ullimoe disponibile edizicne dicembra
2013,

5 ecollogul con agenzis mmobilisn & Zons,

Arch. Fablana Serritella Via LulghGuercio n. 3587, 84134 Salemo (54
Tel' 089 2565006 | call 249178954 FEC: [abiana senitella@archdetlisalemopec it
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Fagina | 31
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmarn Dia; SERRITELLA FABIANA Errasso Da |WF OCAMERE QUALIFIED ELECTROMNC SKGNATURE A Sarmlf oo

-




Procedura R.G.E. n. 2952017

6. acquisizione di dati immobiliari riferiti a compravendite, decreti di trasferimenti, trattative ed
annunci nferiti ad immobili similari.

3. METODOLOGIA N. 1: STIMA SINTETICA COMPARATIVA TRANITE VALORI UNITARI

MEDIANTE COEFFICIENTI O.M.I.

La valutazione del cespite & stata effettuata tenendo conto dei dati dell’Ossenvatorio Nazionale
del Mercato |Immobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibili tramite il sito  Internet
www anenziasnirate it fefr. Alfegato 3! Decumentazione valutazione beni, dati osservatorio,
tabelle OMI}:

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Sermnestre 2

Provinegia: SALER 1T

Comune; ROCTAMEMNINTE

Fasciaizona: Pefjiania VAL DEL LA LIEERTA" - VA MATEROONN - ViA CROCEVIA - VIA STARZA
Codice a) zona: L5

Microzuns camastale n; 0

Tipologia prevalente: AStamint il

Destinazione: Resdennale

Valora Marcsto (Eime) Valon Lecatond (£mg X maca)

Tipologa Siato conservativo Min Max Supsrficie |LIN) in Max Superficia {LN)
ARATION £1V) NORMALE 40 Im \ T2 18 L
Ahitanon o Moo econamien NORMALF &=F 1y 740 ! 3 17 I
B NGRNALE JRC 450 | LA 13 |
VisE @ Vil NOEMALE Ja Lail | A 24 |

Dalla consultazione dei dati del'Osservatorio risulta per unita immobiliari ad uso “abitazioni
civili” con destinazione “BOX" sita nel Comune di Roccapiemonte in zona D1, per valori medi e
stato conservativo normale, i valori di mercato oscillano tra un minimo di 360,00 €mqg ed un
massimo di 450,00 €/mg, con riferimento alla superficie lorda (L). Dunque in considerazione alla
zona di ubicazione dei beni da stimare, dello stato d'uso, conservazione e manutenzione degli
stessi, si ritiene opportuno considerare il valore medio pari a 405,00 €/mq.

Per quanto riguarda le guotazioni immobiliari edizione Dicembre 2019 il valore da considerare é

apri a 500,00 €/mq:
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Procedura RJG.E. n, 29572017

Valors d mercato Superficie [ma) VALORE DI
unitano Eura/mg MERCATO
BOX AUTO 452 50 102,00 mq 46.155,00

AGENZIE IMMOBILIARI E MEDIANTE ACQUISIZIONE DI COMPRAVENDITE

L'analiz del mercato immaobiliare nella zona, vaolta alia ricerca di altn bennimmobil simili. non ha
presentato difficolta, in guanto gimmoil in tale zona sono mediamente nchiest Inolire é stato
acquisito presso professionista dalegato allz vendita Decreto di trasfenmento di un bene
esproprato in Via MNuovo Fonte n 101 REoccapigmonte con procedura esecutiva immobiliare

F.G. Esec . n 22720100 [efr dllegalc 3 Documenfazione valulaziane beny, dali ossarvalono,

{abelle OMI]
| nfenment: cosi oftenuti sono stati mediatl con | dati assunii da una ncerca diretta di mercaio. S

& cosi neavatl ol prezzo al metro quadrate 4 superticie vendibile come segus

Valutazioni agenzie immobi liari Valutazione a misura BOX
AUTOD
(data)
{Euro/mag)

Frendocasa 081-5141779 500/600

Via defia Liberta, 46 Roccaplemanie

Immobilare Kocchese-Affiliato Tecnocasa 081- 350/500

5179381

Vig Alfiko Barbaruly, 35 Roccapiimonte

PRIVATCO 400600

Decreto di trasfenmento R G. Esac 0. 227/2010 200/250

Come si evince da quesia pnma tabella, si assume un valore unitano pan alla media dei valon

repernt
Yalore di mercato Supericie VALORE DI
unitano Eurodma {maq) MERCATO
Box auto 42500 102,00 mg 43 350,00

= metodologian 1. €46,155,00
e metodologian 2 € 43.350,00

VALORELOTTO N. 1: € (46,155 00 +43 350 00) = €44.752,50

2
CORREZIONE DELLA STIMA - MODALITA' DI VENDITA
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Procedura RJG.E. n, 2952017

Alla luce di guanto gia amplaments ssposto nal precadent! quashl, al valore di mercato otenuio dal
procedimento di stima & necessario detrame | cosh i cancellazione delle formalita pregiudizievoll gravanti
sui beni pari ad € 423,00, le spese condominiall scadute non pagate negl ultimi due anni antenorn alla data
della perizia parl & € 550,50, & per la garanzia per viai occultl i ritiene oppartuno-considerars un ulteriore
abbatimento forfettario del 5% (pari a2 € 2 238,00) applicando le decurtazion) suddetie s detemmina il
prezzo di vendita a base d'asta pan 4 € 41 541,50 ghe in cifra tonda sono € 41.500.00.

QUESITO 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immaobili pignorati per la sola quota.

Il plgnoramento non ha ad aggetto una quota ndivisa,

QUESITO 14: acquisire le certificazioni di state civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonioc.

Dagli atti repenti pressa gl Uffic del Comune - Ufficio Anaarate | sig | GG -
raporesentante della societs [ NG - -
residente nel Comune di Roccadaspide (SA) (NG
N o -otanione regime df separazions del beni) Inolire si alega

il certificato dellz [N NG c~ 4/sgsic ¢ Documentazione anagrafe & camera di
cormimercial

Il repena fotografico, in farmato pdf e firmato digitaimente, & stato realizzato utilizzando n 20 foto ed & in
allegato alla presente relazione pentale [off, &ffegalio 8 Documemazione folografica)

4. ELENCO ALLEGATI

Allegato 1 —Verbale di sopralluogo con comumcazion: di accesso alle part,

Allegato 2 — Documentazione catastale & visure Ipotecarie;

Allegato 3. — Documentazione valtazione beni, dal osservatono, tabstte OMI, estrath di mappa d
geoportale & goode maps;

Allegato 4 — Documentazions anagrate & camera o commercio,

Allegato 5 — Documentazions urbanistica;

Allegato B — Titolo di proprieta;

Allegato 7 — Documentanione condominiale;

Allegato 8. - Rilievo metrico;

Allegato 2 — Documentazione Fotografica,

Allegato 10. — Relge dellinvio relazione pentale al creditore & debitore;

| v ”C.:Yr"f.'lf:'w“ n ok {‘r!:

-4
Arch. Febfora B gITEMYCIY
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Procedura RJG.E. n, 2952017

5. CONGEDOD CT.U.
Grata per la fiducia accordatami, con la presente relazione {composta da n. 35 pagine e n.
10 allegati) credendo di aver bene e fedelmente assolto allincarico conferitomi,
rispondendo esaustivamente al quesiti postimi, rimango a disposizione per ulterion
chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che il Giudice incaricato efo

le parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni.

Infine, come da mandato ricevuto il C.T.U. consegnera la presente relazione al creditore e
al debitore, ricordando alle parti "'udienza di comparizione per la determinazione delle
modalita di vendita € il 28.05.2021.

Con osservanza

Salerno, 11 09/04/2021

IC.TU.:

arch. Fabiana SERRITELLA
Via Luigi Guercio 387
84134 Salerno (SA)

Cell. 348.1789541

- -
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Seguono Allegati —
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