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Tribunale Gvile di Salerno
Seconda Sezlone

lll.mo Gludice

Procedimento: Contenzloso Civile

R.G. N"5645/2017

2 parte attrice
: parte in contumacia
contro

e _ _. iparte convenuta

Udienza. 28/09/2021

Premessa

Il sottoserithe peometra Emiddia Visclto con studio In Salerne alla Vla Sabato Visco
n"6/C iscritte al Collegio dei Geometri della Provincia di Salerno al n. 4495, é stato
nominato Consulente Tecnico d'Ufficio dal Giudice del Tribunale di Salemo, dottssa

In data 26/12/2020 nel procedimento RG 5645/2017 Incardinate da

, parte attrice, rappresentato e difeso dall’awv.

dl Battipaglla (SA) , contro

Con la stessa nomina il Giudice ha disposto che [l CTU comunicasse alle parti vla pec

Iinizio delle operazioni peritali; concedendo al C.T.U. il termine di 150 giorni, per il
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deposito dell’elaborato scritto , dall’inizio delle operazioni peritali; e 120 giorni per la
consegna alle parl della prima bozza; ha asseghato alle partl 15 glornl per la
presentazione delle osservazioni ed ha fissate come termine per il deposito della
versione definitiva della CTU { dove il CTU dovra esporre sinteticamente una
valutazlone delle osservazionl delle partl, da allegarsl alla consulenza) la scadenza del
150° piomo; ha assegnato al CTU un fondo spese pari ad Euro 700, posto
provvisoriamente a carico delle parti pro quota; ha concesso alle parti termine per la
nomina del CTP fino a che all’Inlzlo delle operazionl perltali In osservazione delle forme
previste dallart. 201 c.p.c..
A causa del Covid 19 e alla conseguente pandemia mondiale che ha determinato una
chlusura in Italla di gran parte delle attivitd produttive le operazioni peritali hanno
avuto inizio i1 12/05/2021.
Il Giudice dott.ssa ha sottoposto al C.T.. i quesiti che seguono:
- descriva 1| bene oggetto di comunione tra le part Indicato negll att e Hsultante
dai documenti prodotti;
- proceda, in particolare, all’individuazione dellTmmobile — ubicazione, confini, dati
catastall, acqulsendo, ove non in attl, la certificazlone catastale aggiornata;
- dica se I'immobile sia comodamente divisibile: se sia possihile procedere al suo
frazionamento in singole unitd, in ragione delle norme urbanistiche vigent e dal
numero del condividenti;
- accerti la conformitd del bene in comunione alle prescrizioni urbanistiche ed
edilizie vigenti, in particolare se presenti o meno i requisiti che ne garantiscano la
legltimitd urbanistica e ne consentano la commerclabliitd al sensi della L. n.
47/1985 e succ.mod.;
- in caso di comoda divisibilitd, dica quali sono i lavori necessari per il materiale
frazlonamento del bene e ne indichl | costi;

- accerti il valore di mercato del bene all’attuality;
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- predisponga un progetto di divisione sulla base delle quote spettanti al singoli
condivident applicando | criteri previstl dall’art. 727 c.c. e compensando eventuall
ineguaglianze in natura con un equivalente in denaro { e altresi indicando i lavori
necessarl per Il materiale frazionamento del bene e relativi costi);

- determinl il valore In terminl monetard ed all’attuallta delle singole quote
spettanti a clascun condividente;

- detarmini il valore del canone di locazione efo indennitd dovuta per la fruizione
esclusiva dellimmaoblle da parte della signora dall’o8
maggio 2014 {data dell’'occupazione dellimmobile) e fino @ quande I'immabile non

sard liberato dalla convenuta;

RELAZIONE DELLA CONSULENZA TECNICA D"UFFICIO
Svolgimento operazjon| perftall
A causa del Covid 1% e alla conseguente pandemla mondlale, che ha determinato In
Italia una sospensione di gran parte delle attivita produttive, le operazioni peritali
hanno avute inizio il 12 Maggio 2021.
Le parl sono state convocate In tale data In Battipaglla In vla Cristofore Colombo, 9
alle ore 16 per effettuare un soprallucgo presso I'immabile oggetto di causa.
In sede di sopralluogo & stato redatto un verbale che si riporta integralmente:
Il glerno 12 del mese di magglo dell’anno 2021 alle ore 16 [l sottoserithe geom.
Emiddio Viscito, iscritto al Collegio Provinciale dei Geometri al n. 4495 nella qualit di
CTU nominato dal Giudice dott.ssa in data 28/11/2020 nella procedura
R.G. 5645/2017

con accettazione dell'incarico conferito in data 01/12/2020, si recava
presso I'Immaobile oggetto di causa sito in Battipaglia [SA} alla via Cristoforo Colombo,
9 plano 4°, Int. 11, scala "B” censito al Catasto Urbano al fogllo 21, particella 2, sub 11

per effettuare il soprallucgo. Qui giunto alle ore 16.00 registrave la presenza della
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parte convenuta e occupante dellimmobile e
dell’avv. , legale della parte attrice. La slgnora
permetteva |'accesse all'immobile per effettuare il sopralluogo. Dopo il sopralluoge in
cui il sottoscritto procedeva ad effettuare un rlievo metrico e fotografico

dell'immaobile, la signora chledeva un rinvio delle
operazioni peritali per esperire, alla presenza di tutte le parti, il previsto tentativo di
conciliazione, anche alla luce di una valutazione dellimmobile fatta dal CTU”. In
segulto alla richlesta della slgnora ) s[ concordava con
I"avvocato legale della parte attrice di rinviare al 22/06/2021 alle ore
16.00 un nuovo incontro tra le parti per espletare un tentativo di conciliazione. L'avv.
5| faceva carlco dl Informare

, . dellincontro presso I'immebkile oggetto
di causa per 1 22/06/2021 ore 16.00 per il tentativo di conciliazione.
Sl da atto che la signora ) viene edotta della nuova
convocazione e ne da consenso.
Il sottoscritto CTU consegna alle parti le pro forma relativa all’acconto stabilito dal
Gludlee.
Alle ore 17.00 viene chiuse il presente verbale

Firmato:

Ctu Geom. Emiddio Viscito

Il glorno 22 Glugno 2021 sl effettua un secondo sopralluogo In cul sl redige verbale che
si riporta integralmente:

"Il giorno 22 del mese dl Giugno dell’anno 2021, io sottoscritto geom. Emiddic Viscito,
Iseritto al Collegio Provinciale del Geometri al n. 4495 nella qualith dl CTU nominato

dal Giudice dott.ssa il giormo 28/11/2020 nella procedura RG 564572017
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con accettazione dell’incarico conferito in data 01/12/2020
parte convenuta princlpale, si recava presso
Iimmokile oggetto di causa sito in Battipaglia (SA) alla via Cristofore Colombo, 9 pianc
4°, int. 11, scala “B” censito al Catasto Urbano al foglio 21, particella 2, sub 11 per
effettuare un Incontro tra le partl per cercare di addivenlre ad un accorde come
stabilito in sede di sopralluogo del 12 maggio 2021, alla presenza della signora
parte convenuia ed occupante dellimmobile e I'avwocato
In rappresentanza della parte attrice slg.
la presenza della signora parte
convenuta, e rappresentante della parte attrice
al presentl che “ ha Interloquito con I
signor {parte in
contumacia), madre del due minori aventi diritto sullimmobile oggetto di causa, ed
hanne manlfestato la propria disponibllita a trovare un eventuale intesa conclllativa o
transattiva”. Prende la parola |a signora . parte convenuia
ed attuale occupante dellimmebile oggetto di causa, “porto a conoscenza del present
che ho ricevuto non meno dl quattro proposte dl acquisto dell’lmmaobile e che ml sono
riservata di valutarle in quante non & stato ancora concordato il prezzo della vendita
che soddisferebbe tutte le parti in causa. Pertanto chiedo al CTU di voler dare una sua
valutazlone come richlesto nel verbale del 12/05/2021, nonché delle altre informazlonl
relative ad eventuali debitorie sull immobile, cosi come richiesto dal giudice”
Il C.TU. porta a conoscenza del presenti che sull'immobile gravano spese condominiali
per un totale di £13.953,72 { opere ordlnarle e straordinarie), oltre € 3.000, 00 clrea di
spese legali come riferito dall’Amministratore p.t. del Condominic, geom.
mail del 22/06/2021. Il C.TU. riferisce che il valore di vendita
dellimmaobile oscllla tra €170/180 mila { valore dl mercato attuale), mentre il valore di

locazione attuale si aggira tra € 500/600 mensili.
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Le parti concordano di rivedersi il 07/09/2021 alle ore 16.00 per eventuale definizione
del contendere.
Alle ore 17.00 viene chiuso il presente verbale

Firmato:

Ctu Geom. Emiddio Viscito

RISPOSTA Al QUESITI

Quesitinn,1e2
1) descriva If bene oggetto di comunione tra le partl indicato negi! attl e risultante

dal documenti prodotti;

2} proceda, in particolare, al¥individuazione dell'immobile — ubicozione, confini,
dotl cotostall- acquisendn, ove non in ottl, lo certificozinne catastale
eggiornata;

Limmobile oggetto di comunione tra le parti fa parte di un fabbricato per civile
abltazlone sito [n Battipaglia {SA), alla vla Cristoforo Celombo, n° 9, posto al piano 4°
interno 11 Scala "B”. E’ identificato al Catasto Urbano di detto Comune al foglio 21
particella 2 sub 41, cat. Af2, classe 3, consistenza vani 7, superficie catastale totale 177
mq, totale escluse aree scoperte 171 mqg, rendita catastale £ 596,51. Confina con
pianerottolo, con proprietd .via Colombo, via Paclo Baratta, salvo altri.

E’ composto da 4 vani oltre accessorl per complessivi 7 vani catastali.

Quesito n.3

3) dica se immaobile siac comodomente divisibile: se sig possibile procedere af suo
frazionamento in singole unitd, in ragione delle norme urbanistiche vigenti e dof
numero dei condividenti,

La proprietd dell’immobile & cosi suddivisa:
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per la quota di 3/18
per la quota di 6/18
per |a quota di 3/18
per la quota di 6/18
Visto || numero del condlvident, Iimmoblle nen pud essere frazlonato In quattro
singole unita indipendenti.
Quesito n. 4
4 aceertl la conformité del bene In comunione alle prescrizioni urbanistiche ed
edilizie vigenti, in particolare se presenti o0 meno i requisiti che ne garantiscano
la legittimitd urbanistica e ne consentano la commercigbilitéd af sensi della L. n.
4771985 e succ.mod.;
Limmobile fa parte di un fabbricato per civile abitazioni realizzato in conformita della
Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Battipaglia il 12/04/1977 n. 20319/76 e
regolare certificato di abitabllita rllasclato In data 22/12/1978 . Allo stato attuale
Iimmehbile & urbanisticamente legittimo e commerciabile.
Quesito n,5
5} In caso df comoda divisibliftd, dico quali sono [ lovorl necessar! per il moteriole
frazionamento del bene € ne indichi i costi;
L‘immobile non pubd essere diviso per le quote del condivident.
Quesito n.6
6) accerti il valore di mercato del bene all’attualita;
Limmobile, di tipo residenziale, & posto in zona centrale del Comune di Battipaglia
{SA}. Ha una superficle dl 170 mq clrea, una consistenza catastale dl vanl 7, con
balconate su due lati. Nel complesso versa in discrete condizioni.
Per procedere alla stima del pil probablle valore di mercato dellTmmobile Il

sottoscritto rilene fare una media aritmetlca tra | dati rilevati da Indaginl di mercato
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presso agenzie immobiliari per immobili similari ricadenti nella stessa zona e la

consultazione dei dati pubblicati dall’Agenzia del Territorio:

- Valori risultanti da indagini di mercato presso agenzie immokiliari del posto per

immobili similari nella stessa zona:
¢ Agenzia Gabetti € 1.200/mq

¢ (asalt€1.100/mg

Valore unitario medio: € 1.150/mq
Procedendo al calcolo si ha:

SLxV.U.=170,00 mgx€1.200=€ 195.500,00

- Valori risultanti dall’Osservatorio Beni Immobiliari

Rizultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Frovdnciz: SALERNO

Comune: BATTIPAGLLA

Fasciafzona: Semicentrale@OMNA LUN G0 WP BARATTADELIMITATA ANORD CoANW AVELLING Y PARINIW.COMOW FOSCOLD, DAV YERGA E
WEALURD AENM.PALATUCCIE FF55. A5

Codice di zona: C1

tMerozona cazstden: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni ciili

Destinazione: Residenziale

. Valaii
Siato i ol Supeicie :.I.!'nq L Bopeide
B
Mpoieg conservatiie €M) (¥ ] mese) LN}
Mim  Bigx L
AR CHil e B850 13R L ar 4e L
B BE (8
fipn Hiormasie BED Fatal L 34 &8 | §
RLEROMED
ALADETETSs e g TR s 23 28 L
Bam Gt TH B0 L -l i L

Visto che I'immobile necessita di lavor di manutenzione si considera il valore minimo
riportato dall’Omi £ 980/mq per cui il valore dellimmobile risulterebbe { £ 980 x 170

ma) £ 166.600,00.

Riepilogando i valori calcolati secondo i due criteri estimativi si ha:
Valore risultante dalla stima attraverso agenzie immobiliari = € 195.500,00

Valore risultante dalla stima analitica in base ai dati dell'OM| = £ 166.600,00
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Da cul eseguendo la medla arltmetlca sl ha:

Valore capitale medio

€195 .500,00+ €166.600,00 = €362.100,00 /2 = €181.050 ,00

Il piu probakile valore di mercato dellimmobile arrotondando per difetto & di €
180.000 ,00 {centoottantamila/00).

Da accertamenti espletati risulta che gravano ad oggi sull'immobile debiti condominiali
par ad € 13.953,72 { spese ordinarle e spese straordinarie), oltre € 3.000, DO circa di
spese legali, per un totale di Eurp 16.953,72. La debitoria gravante sull'immobile mi &
stata comunlicata dall’Amministratore p.t. del Condominlo, geom. con
mail del 22/06/2021.

Per cul sl avra:

Valore dell'immobile stimato Eurc 180.000,00

Debitoria nei confronti del Condominio Euro 16.953,72

Valore netto Euro 163.046,28 (arrotondando per difetto Eure 163.000,00)

Quesito n.7

7} predisponga un progetto di divisione sulfa base defle quote spetitanti ai singoli
condividenti opplicando I criteri previsti dail'art. 727 c¢.c. e compensando
eventuall Inequagilanze In notura con un equivalente In denaro { e oftres}
indicando | lavori necessari per il materiale frazionamento def bene e refativi
costi);

Il bene non & frazlonablle sulla base delle quote spettant] al singoll condividendl.
Quesito n 8

8) determini il valore in termini monetari ed olf’ottuolitd delle singole quoie
spettant! a closcun condividente;

Considerato il valore attuale dell'immobile al netto della debitoria nei confronti del
Condominio pari ad € 163.000,00 si determina che il valore in termine monetari ed

attuall delle singole quote & parl :
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€ 27.166,65 (per la quota di 3/18)
€54.333,30 [per la quota di 6/18)
£27.166,65 [per la quota di 3/18)
€ 54,333 ,30 [per la quota di 6/18)

Quesjto n°%
9) determini il valore del canone di locazione e/o indennitd dovuta per la fruizione
esciusiva deli'immoblle da parte della signora Marlo Raoffaella Bevilocqua, doif’'08
maggic 2014 (data del’'occupazione dellimmobilel e fino a quando Fimmobile non
sard liberato daolla convenuta;
Da ricerche effettuate in loco presse agenzle Immablliarl per Immobilli simllarl e dalla
consultazione del dati Omi (anni 2014/2021), il sottoscritto determina che il valore
medio del canone di locazione dal mese di maggio 2014 a settembre/2021 & di €
3,00/mq, per cul Il valore del canone dl locazlone menslle & di Euro 500,00.
La fruizione esclusiva dell'immobile da parte della signora
parte da maggio 2014 a settembre 2021, per un totale di mesi 77.
Per cul:
77{mesi usufruiti) x Euro 500,00 {canone mensile) = Euro 38.500,00.
Considerando la quota di proprietd di clascun condivedendo, la signora
dovra riconoscere guale Indennlzzo per la frufzione esclusiva
dell'immaobile dafl’'08 maggio 2014 (data dell’'occupazione dell'immobile) fino al mese

di settembre 2021 la somma di Euro

= £12.83333alslg. proprietario per le quote dl 6/18.

= € 6.416,66 alsig. ) proprietario per le quote di 3/18.

= £ 6.416,66 alsig. proprietario per le quote di
3/18.
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CONCLUSIONI

Alla luce dl quanto sopra esposto e relazlonato lo scrivente pud concludere che
Iimmobile oggetto di causa, sito in Battipaglia alla via Cristoforo Colombeo n®9, piano
4°, int. 11, scala B, identificato al catasto urbano di detto Comune al foglio 21, part. 2,
sub 41 cat. A2 dalla superfice catastale dl clrca 170 mq, ha un valore dl mercato
attuale di € 180.000,00 ed un canone mensile di locazione di € 500,00, Sullimmobile
gravano debiti condominiali per € 16.953,72, che determinano un decremento del
valore venzle dell'iImmobille , per cul |l prezzo dl un’eventuale vendlita & determinato In
€163.000,00.
L’appartamento non frazionabile in singole unitd viste le quote dei condivident, per
cul lo scrivente, conslderato Il valore delllmmoblle al netto della debltorda
condominiale in €163.000,00 , ha determinato il valore in termine monetari ed attuali
delle singole quote diseguito riportate :

£27.166,65 (per la quota dl 3/18)

€54.333,30 (per la quota di 6/18)
€27.166,65 [per la quota di 3/18)
€54.333,30 [per la quota dl 6/18).

La signora ha usufruito in maniera esclusiva dell’immobile
dol’'08 moggio 2014 (daota deli’occupazione dell'immobile) fino al mese di settembre
2021 {77 mesl] Conslderando un valore medlo dl canone dl locazione di € 500,00 sl &
determinato il valore di indennizzo nei confronti degli altri comproprietari cosi come
di seguito riportato:
- €500 x 77 = 38 500,00 {Importo totale canone dl locazlone)
Considerando la quota di proprieta di ciascun condivedendo, la signora

dovra riconoscere quale indennizzo per la fruizione esclusiva
deit'immodbile la somma di Euro

= £12.833,33alsig. proprietario per le quote di 6/18.
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" £ 6.416,66 alsig proprietario per le quote di 3/18.
= £ 6.416,66 alslg. proprietario per le guote dl
3/18.

Il glorno 02 del mese dl settembre 2021 |l sottoscritto Invlava bozza dl relazione
all'avvocato difensore di parte attrice, che in date 08/09/2021
rispondeva con le seguenti osservazioni:
1)°H sottoscritto difensore di parte attrice osserva al CTU, che per mern errore
materiale nelfambite della relazione € riportato che il signor &
residente a Barogiano, non risponde al vero poiché é residente a Botiipagiia.
2)* SI osserva aitres] che | debit! do le! evidenziati per If mancato pagomento delfe
spese condominiali dell'immobile in oggetto di scioglimento di comunione ereditaria
sonc tutt! debiti a carico della sig.ra e dei due minori
rappresentat! dafla madre . Pertanto chiedo alfa 5.V. di voler riportare
nella refazione quamto dal sottoscritto osservato”
Risposte alle osservazione Avv

1) Si conferma quanto osservato dallaww. dichlarando che 1l slg.

risiede in Battipaglia (SA) alla via Buozzi/C;
2) Dalla documentazione inviata dall’amministratore del Condominio risulta che la

debltoria & cosl ripartta fra | condlvident:

. € 4148 58 per lavori di ristrutturazione;

. €2.074,28 per lavori di ristrutturazione;
. £€2.074,28 per lavorl di ristrutturazione;

. €113,06 costo rate legali;

. rate condominiall 2018 € 3.799,52

. rate condominiall 2019-2020-2021 €1.744,00
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Inoltre sono statl aggiunt € 3.000,00 quall costi cnorari liquidati dal Giudice per

D.l. e successivo precetto come riferlto dall’amministratore p.t. del Condoeminlo

Il sottoscritto ritlene dl aver completato || mandato affidatogll e rimane a disposizione

per ogni eventuale chiarimento e necessita,

Allegati:

- Nomina e accettazicne Incarico

- Verbali di sopralluoge

- Visura Catastale storica

- Planimetria catastale

- Planimeria stato attuale

- Mail amministratore condominio
-Osservazionl Avy.

Salerno, 02/09/2021 cTy
Geom. Emiddlo Viscito
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