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TRIBUNALE DI SALERNO

OI° SEZIONE CIVILE
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILTARI

G.E. DOTT. ROSARTIA MORRONE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

nella procedura esecutiva N° 113/2020 promossa dalla
DEUTSCHE BANK MUTUI SPA

CONTRO

I1."° G.E. Dott. ssa R. Morrone,
PREMESSO

- che, il sottoscritto Ing. Gaetano Ruocco residente in Salerno, alla Via Paolo De
Granita n°15/E, veniva nominato il 27.09.2020 esperto per la stima nella procedura
esecutiva in epigrafe;

- che, in data 1.10.2020 lo scrivente compariva presso la cancelleria del G.E., dove
veniva redatto il verbale di conferimento dell*incarico giusto decreto di nomina dell®
27.09.2020;

- che venivano formulati i seguenti quesiti :

Verifichi, innanzitutto, il C.T.U. a quale delle seguenti tipologie & riconducibile
il casoin esame:

1) se i beni pighnorati consistono esclusivamente in beni per i quali o documentazione
prevista dallart. 567 Cod. Proc. Civ. € necessaria e, fuftavia, manca n atti o €
inidonea, riferisca lesperto di fale assenza o inidoneitéa e restituisca gli afil
senz ultra attivita, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle

OpErazioni;
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2} se 1 benmi pignorafi consistono esclusivamente in beni per [ quall la deffa

documentazione ¢ completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da £a 12;

3) se i beni pignovratl consistono sia in benl per § quali la deffa documentazione é
necessaria e, hiffavia, manca o € inidonea, sa in beni per i guall la detta
documentazione € completa ed idonea, proceda [esperto a redigere, in via
preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per | guali la documentazione é
mancante e/o inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agl altri beni,

secondo | quesiti postigli da 4a 12.
peri beni peri quali la documentazione ¢ completa ed idonea:

4) identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva deffagliatamente ['immobile
pignorato, verificando la cornispondenza con 1 dafi riportati nell’affo di

pignoramento e [eventuale sussistenza di altre procedure esecufive gravanti sul

medesimo: in fal caso, ove in qgueste ulfime risulfi oid espletata la relazione fecnica

sospenda le operasioni perifali, relazionando comimgie al GLE. ;

5) precisi la provenienza del bene al debifore esecutato e se guesti risuli essere | unico

proprietario, producendo anche [atto in virtii del quale ha acquisito la proprieta,
seghali, alfresi, eventuali acquisti morfls causd non trascritti;

&) valuti la possibilits di wuna divisione dei beni in caso di compraprietd e, ove
sussistono @ presupposti, predisponga wn progetio o divisione in natura dei
medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalitd, la
Jormazione delle singole masse e la deferminazione degli ipotetici conguagli in

dernaro;

7) dica dello stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al guale é occupato e della consistenza del wucleo familiare
dell occupante, con particolare riferimento alla esistenza di contratti di locazione
registrafi in data anfecedente al pignoramento, di cui dovra specificare la data di
scadenza della durata, la data di scadenza per [eventuale disdetta, l'eventuale data
di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di
diritti reali (quali wsufruffo, wso, abifazione, servifii, efc ) che delimifino la piena
Jruibilité del cespite, indicando, anche per questi witimi, Peventuale anteriorita alla
trascrizione del pignoramento. Verifichl inoltre, se i beni pignarati siano gravatl da

cense, livello o uso civico e s¢ vi sia stata affrancazione da fali pesi, ovwero se il
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diritto sul bene del debifore picnorata sia i proprieta ovvero derivante da alcuino dei
suddetfi Hioli:

&) determini il piti probabile canone di locazione dell Tmimobile pignorato e, in caso di

immobili gid concessi in locazione, dica se il canone sia inferiore di un terzo al

ciusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni, a novima dell art. 2223

comma 3, cod. civ.:

Q) indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo
Pestratfo dell’atfo di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuall

convenzionl patrimomiall riportate a margine dello stesso e la dafa della relativa

annotazione;

10} riferisca dell esistenza di formalifa, vincoll o onert, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell acquirente, ivi compresi 1 vincoli
derivanti da contraffi incidenti sullaftitudine edificatoria dello stesso o guelli
connessi con il suo carattere storico-artistico, ovwero di hatiira paesaggistica e

simili. fadichi, in parficolare, [ Tmporfo annuo delle spese fisse di cesfione o

manutfenzione (es. spese condominiall ordinarie), le everntuall spese straordinarie oid

deliberate ma non ancora scadufe: le eventuali spese condominiall scadufe e non

pagate neoli ulfimi due anni anferiori alla daia della perizic; le evertuali caise in

corso; fe domande oiudiziandi fprecisande ge le cause con le sfezse infrodoffe siano

ancora in corso ed in che stalo)l, le convenziont matrimoniali e i provwedimenti di

fszesnazione della casa conilieale frascritti contfro il debifore e, gquanifo a guest

witimi, anche solo emessi prima del picnoramento nonche le evenfuali obblicazioni
propler rem);

11} riferisca dellesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene, che zaranno cancellati o che comungiie risulferanno non
opponibili all‘acquirvente (come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignorameinti,
trascrizioni di sequestri conservativi, etc.), indicando in particolare | creditori iscritti

fcioe i creditori muniti di ipoteca o privilegt immobiliari) e | costi per le relative

cancelfazion:;

12) acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per

soggetto fa_favore e contro), gueste witime in forma sinfefica ed integrale, riferite

almeno al ventennio antecedente la data di conferimento dell tncarico, segnalando

eventuall discrasie fra le risultanze delle stesse all‘esito di accurate confroilo

noracialo;
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13)

14)

riferisca della verifica della regolarifa edilizia e wrbanistica del bene nonche
Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la
destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
wrbanistica di cul allart. 30 del T.U. di cui al DP.R 6.6.01 v 380, nonche e
notizie di cul all’art. 46 di defto T.U. e di cwt all art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e
succ. mad.; in caso di insufficienza di tall notizie, tale da determinare la nullita di
cul all ‘art. 4a, comma 1, del citato T.UT, ovvero di cul all art. 40 co. 2, della citata
L. 47/85, faccia di tanto [esperfo menzione nel riepilogo, con avvertenza che
agoiudicatario potra, ricorrendone 1| presupposti, awalersi delle disposizioni di
cul all ‘art. 46, comma S, del citafo T.UL e di cui all ‘art. 40, comma &, della cifata L.

47/85; quantifichi, poi, le eventuall spese di sanaforia e di condono. Pertanto, in

ipotesi di opere abusive  qocerti la possibilita Ji sanaforia ai senst dell ‘Avi. 36 DER

a.6.00 1° 350 ¢ oli evenfuali costi delia stessa; altrimenti, verifichi [everfuale

presentazione di domande di condono, indicando il zocgeffo richiedente ¢ la

normativa in forza della quale istanza zia siafa presentata, lo sicio del

procedimento, | cosfi per il congesuimenio del finlo in sanaforia ¢ le everfunli

oblazioni cid corvisposte o da corvizpondere: in ocni aliro caso, verifichi, ai fini

dellfistanza di condono che Dageiudicatario possa evenfualmente pregentare, che

el immobili pienorati 51 froving Relle condizioni previste dall JAvE. 40, commea & L.
28.2.85 n° 47 owvero dell Ari 456, commea 5. DPR &.8.01. n° 380 specificando il

costo per il consecimenio del fitolo in sanaforia;

defermini il valore con [indicazione del criterio di stima adoftato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di
riscontro (guall borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di
atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al
principale fine di conseguire una piti vantageiosa occasione di vendifa o una
miglhiore individuazione dei beni, lotfi separati. Esponga, altresi, analificamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stafo duso e la

manutenzione dell immobile, per lo staio di possesso del medesimo, per i vincoli ed

oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, abbatfimento forfeftario per

assenza di garanzia per vizi occuifi nonche per eventuali spese condominiall
insodite, la necessita di bonifica da eventuali rifiufi, anche fossicl o kocivi. Nel caso

s traftl di quota indivisa, oraisca la valutazione dell intero e della sola quota

tenendo conto delia mageior difficoltd di vendita per ie guote indivize;
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15) quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimozione, il frasporto e la

dizmiszione dei beni mobill o dei materiali i visulfa evenfurlmente rinvendi

nell immobile pionorato nonche il loro presumibile valore di mercato;

14} corredi la relazione — da presentare anche in formato e su supporto informaticl (e
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdi™ per
Adobe Acvobat) — di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui
sinfeticamente, per ciascun loffo, indichi: la sommaria descrizione, il comune di
ubicazione, frazione, via o localita, confini, estensione e dati catastall (limitati: per
i terreni, alla partita, al foglio, alla particella, allestensione ed al tipo di coltura;
perifabbricati, al foglio, alla partita, alla particella ed all ‘eventiiale subalterno, al
mimero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al numero di interno),
attuale proprietario e, comungue, il Gtolo di provenienza del bene, leventuale
stato di comproprieta, le iscrizion e le frascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato
di occupazione, le regolaritd edilizio-urbanistiche, ['abitabilitd e [agibilitda, il
valore del bene da porre a base d'asta;La relazione dovrdg essere redatta in duplice
versione [wna complefa di fuffi pli elementi informativi, ivi compresi guelll

ricuardanti e ceneralitd deli ‘esecutato, DUaltra divetta a fini pubblicitari priva di

riferimenti a dati genzibili dell esecuiato;

17) estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo le specifiche di
cul al foglio di raccomandazion: consegnato confestualmente — dello stato der

lunghi, comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni.
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1- SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Ezaminata, presso la cancelleria del Tribunale di Salernola documentazioni in

atti ed acquisite le copie lo scrivente effettuava le seguenti attivita:

con lettera inviata a mezzo raccomandata del 16.10.2020 comunicava
all*esecutato 1’inizio delle operazioni stabilita per il giorno 10.11.2020 (Cf.
Al i)

con notfa inviata a mezzo pec del 16.10.2020 (. All. 1.2} comunicava al
procuratore della parte creditrice Avv. Severino Nappi 1’inizio delle operazioni

fizzate per il giorno 10.11.2020 invitando lo steszo a prendervi parte;

i110.11.2020 venivano svolte le operazioni peritali durante le quali lo scrivente
alla presenza della Sig.-, conduttore dell**immobile di cui al sub
23, dava inizio alle operazioni peritali effettuando il rilievo metrico del cespite e

rinviando il prosieguo delle operazioni al 18.11.2020;

con nota inviata a mezzo pec del 5.09.2019 comunicava al procuratore della
parte creditrice Avv. Severino Nappi il prosieguo delle operazioni per il giomo
18.11.2020;

i1 18.11.2020 venivano svolte le operazioni peritali durante le quali lo scrivente

alla presenza della Sig. _ (legale rappresentate della Societ? [JJjij
_proprietaria dei cespiti) e del Sig. | IIIIEEGEGEE. chc consentivano

1’accesso agli’immobili, completava il rilievo metrico e fotografico dei quattro
cespitif Oy, All. 2.1}

con nota inviata via pec il 19.10.2020 lo scrivente effettuava richiesta presso
1"Ufficio Urbanistica del comune di Battipaglia (SA) al fine di poter verificare la

conformita urbanistica degli immobili in esame e le eventuali pratiche di
condono (Cfr. Al 1.3);

che le operazioni peritali proseguivano presso gli uffici del Comune di
Battipaglia (SA) al fine di ricercare notizie inerenti la conformita Urbanistica
dell’ Immobile in esame (Cfr. Al 4.1-4.2-4.3-4.4);

che lo scrivente acquisiva gli ulteriori elementi tecnici-economici necessari per

1’espletamento dell’incarico, quali visure catastali ed ipotecarie, estratti di
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mappa e schede planimetriche presso 1°’Ufficio del Territorio di Salerno (Cf7.
All S Q- 5.2- 5.5- 5.4).

Tanto premesso, dopo aver esaminato attentamente la documentazione
acquiszita, gli immobili pignorati, e vagliato ogni elemento ritenuto wutile per

I’espletamento dell’incarico, lo scrivente espone la presente relazione.
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2 - RISPOSTA AT QUESITI RIPORTATI NEL MANDATO

Con riferimento ai quesiti 1 e 2 lo scrivente ritiene che i beni pignorati

consistono esclusivamente nei beni per i quali la documentazione prodotta ¢ idonea,

risulta infatti in atti la certificazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali

e dei registri immobiliari dell’ultimo ventennio e pertanto il softoscritto procedera

secondo i quesiti posti da 4 a 12. Si precisa che i dati catastali (Foglio e particella) sono

correfti, 1a categoria catastale del sub 21 & 1a C/2 e non la C/1, ma non sussistono dubbi

circa la precisa identificazione. I beni vengono cosi identificati:

riportati al N.C.E.U. come riportato nella sottostante tabella

immobili nel Comune di Battipaglia (SA), alla Via Giacomo Brodolini n® 92

Ubicazione - Comune Battipaglia - Provincia di Salerno

N.C.E.Ul. | Foglic | Particella | Sub | Categona | Consistenza | Classe Sup. Eendita
catastale
Deposita 24 413 21 2 330mq 3 350 me €579 44
Locale 24 413 22 | 355 mq 7 372mq £4.051,86
Locale 24 413 23 2 355 me 7 32me £4 051,86
Appartamento 24 413 2 Af2 6,5 vani 3 141 mg £553,90

Foto aerea- 1l cerchio rosso individia edificio in cii insistoito § cespiti

P IVA 03616770651
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QUESITO 4) e QUESITO 5)

Identifichi con precisi dafi catusiali e confini e descriva FPimmobile pignorafo,
verificando ki corvispondenza con I dafi riportati nell’ affo di pignoramento; precisi
la provenienza del bene al debifore esecuiato e se questi risulti essere unico
proprietario, producendo anche Patto in virti del guale ha acquisifo la propriefd,
segnali, alfresi, eventuali acquisti mortis causa non frascrifli;

Gli immobili pignorati, oggetto della preszente relazione, sono ubicati nel

Comune di Battipaglia (SA), alla via Giacomo Brodolini al n°® 92 e sono riportati al
N.C.E.U. al Foglio 24, particella413 ai sub. 21,22.23¢25.

Tutti gli immobili sono tutti ubicati all’interno dello stesso fabbricato.
L’edificio & codtituito, dal piano terra e due piani sovrastanti, oltre il piano interrato.
Trattasi di fabbricato realizzato con struttura portante in c.a., le pareti esterne sono
intonacate e tinteggiate. Il Fabbricato ¢ dotato di impianto elevatore.

I beni oggetto della presente procedura sono:

e locale di deposito al piano interrato Fg 24 particella 413, sub. 21;
+ locale commerciale al piano terra lato Nord Fg 24 particella 413, sub. 22;
* locale commerciale al piano terra lato Sud, Fg 24 particella 413, sub. 23;

+ 1’appartamento ubicato al piano primo Fg 24 particella 413,sub. 25. (Cfr.
allegato n°5-Planimetrie Catastall)

Foto 1 — Vista del Prospetto Nord del fubbricato in cit sono sbicati pli 'invnobili
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L’edifico, all’esterno, si presenta in buone condizioni di manutenzione. Per
quanto attiene la provenienza dei beni pignorati alla societa esecutata _, sl
precisa che la stessa ¢ divenuta proprietaria per Atto di compravendita per Notaio Dr.
Sergio Barela del 05/05/2006 Raccolta n. 21247, Repertorio n. 70974 (Cfr. Al &5 fifolo
di proprieta} e dopo aver acquistato il terreno ha effettuato la costruzione dell’edificio

La destinazione é quella di Opificio industriale per la produzione e manutenzione di

computer. progettazioni di software. sistemi di rete e ziti internet.

Siriporta di seguito una vista del portone d’ingresso all’edifico.

a -

my B
"|1l| ' R

Foto 2 — Vista del
271,

Foto 3 — Vista del loto Est deilf’edificio
Tanto premesso 5i entra nel merito della descrizione delle varie unitd immobiliari
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Unita Immobiliare — Connine di Baftipagiia, vie Giacomo Brodolini #° 92- N.C.E.U.
al Foglio 24, particella 413, sub 21, cat. C2 classe 3, consisienza 330 mq,
Superficie Catastale mag 350.

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento &, un locale di deposito ubicato
al piano interrato dell *edificio. Trattasi di un unico grande ambiente con ingresso dotato

di serranda avvolgibile comandata elettricamente.

Foto 4 — 3 Vista della rangpe carvabile che insnette al piane intermto

Si accede al locale interrato percorrendo la rampa carrabile posta sul lato
Ovest dell’edificio. Dall’ingresso ci si immette nel locale, che presenta una forma

pressoché quadrata.
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Foto b e 7 Vista dell’intero del locale

Fotole?

Il locale ha la pavimentazione in cemento industriale, le pareti perimetrali
sono normalmente intonacate e tinteggiate.
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FotoI0e 1l

All’interno del locale vi ¢ 1’impianto elettrico di illuminazione e di forza
motrice, molto semplice tipico dei locali di deposito. Appare utile precisare che la
categoria catastale dell’ immobile ¢ la C/2 mentre, come detto, nell’atto di
pignoramento ¢ riportato erroneamente C/1, a parere dello scrivente, trattasi di errore

materiale ininfluente ai fini della preciza identificazione del bene.

I locale si presenta in buone condizione di manutenzione, la superficie
commerciale € pari a circa mq 350.

L’immobile confina a Nord con la gabbia scale, ad Ovest con la rampa

carrabile ad Est e Sud con il cortile comune di cui al sub1;
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Unita Immobiliare— Comurne di Baftipaglia, via Giacomo Brodelini n°92 - NCE.U.
a Foglio 24, paticelle 413, sub 22, cat. C'1 classe 7, consistenza 335 my,
Superficie Catastale myg 372,

L’unita immobiliare in oggetto & ubicata al piano terra dell’edificio sul fronte
Nord. 8i accede direttamente dal lato Est del cortile comune. L’immobile
originariamente era composto da un grande ambiente oltre due servizi igienici ed un

locale spogliatoio.

Allp stato la societd affittuaria che occupa i1 locali, ha diviso il grande
ambiente originario con una serie di pareti in alluminio e vetri oltre a grosse
apparecchiature, tipo le celle frigorifere, modificando quindi la distribuzione degli

ambienti.

La foto che seguono mostrano come sono state istallate alcune delle pareti

divisorie in alluminio e le grosse apparecchiature relative alla produzione.

Folo 12 —Pareli in affuminio ¢ velyi con cui sono stai divisi gli ambienty

Viee D. Coda, 6 - 84126 Salermo -0899958397 - 335402407
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Foto 13 — Vista delia celix fripovifern

A ridosso dell’ingresso sono ubicati i servizi igienici e lo spogliato.

e 'E S
,‘ &

i

Foto 14 —Locali WU e spoglimoio
Nei servizi igienici gli impianti idricosanitari sono tutti realizzati sottotraccia e
gli apparecchi igienici sono completi di rubinetteria. Le opere di finimento dei locali

sono del tipo buona fattura, il pavimento & costituito da piastrelle di gres, le pareti dei
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locali sono tutte intonacate e tinteggiate, gli infissi esterni sono in allumini o anodizzato,

in tutti i locali vi sono punti luce e di forza motrice.

L’immobile complessivamente s presenta in buone condizioni di

manutenzione, la superficie utile & di circa mq 335 (Cfr planimetria dei locall all. 6.1)

La foto che segue mostra dall’interno la porta che immette direttamente sul

lato Est del cortile comune.

Foto 13-Porta d’ingresso
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Foto Ib

FotoI7
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Foto I8

Come detto in premessa, le pareti di separazioni (in alcuni casi costituite dalle
attrezzature della societa che ha in fitto i locali- vedi celle frigo e/o anticella) non sono

conformi ai grafici progettuali e alla planimetria catastale.

L’immobile confina a Sud con la gabbia scale e con 1’immobile di cui al Sub
23 aNord, Est ed Ovest con la corte comune di cui al Sub 1;

Via D. Coda, & - 84126 Salerna 0800058307 - 335492407

P IVA 03616770651 CF.:RCC GTH 63TI9 F 530U
Etnail gaetano mocood3domail can

Firmato Da: RUOCCO GAETAND Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 511af5f5ca 55608 dd34 3566 29 56063

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 20
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-




1 ng. Gaetano %occo

Unita Immobiliare— Connine di Battipaglia, via Gigcomo Brodolini n°92 - N.C.E.U.
ol Foglio 24, particella 413, sub 23, cat. C'1 classe 7, consistenia 355 nug,
Superficie Calasiale mg 372.

L°unitd immobiliare in oggetto € ubicata al piano terra dell’edificio. Si accede

alla stesa direttamente dal lato Est del cortile comune come indicato nella foto che
gegue.

L’immobile ¢ composto da un grande ambiente, oltre una stanza adibita ad
ufficio, e da due servizi igienici ed uno spogliatoio. Le opere di finimento dei locali
sono del tipo buona fattura, il pavimento ¢ costituito da piastrelle di gres, nei servizi
igienici vi ¢ il rivestimento maiolicato alle pareti; Le porte interne sono in legno di
buona fattura, gli infissi esterni sono con struttura in alluminio anodizzato.

o —

L n L |

Foto I19—Poria &ingresso che fnwnette ai locali
Il locale per I'ufficio ¢ stato realizzato con nuove pareti non presenti nei
grafici progettuali analogamente dette pareti non sono riportate sui grafici catastali.

Trattasi di modifiche interne regolarizzabili dal punto di vista urbanistico e catastale.
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Foto 20 — Ufficio
Gli impianti idricosanitari sono tuiti realizzati sottotraccia e gli apparecchi

igienici zono completi di rubinetteria.

Foto 21-Locule
Tutte le pareti sono normalmente intonacate e tinteggiate. In tutti i locali vi

gsono normali punti luce e di forza motrice. Nei servizi igienici vi ¢ una finestra che
consente l’illuminazione e 1°areazione dei locali, negli stessi servizi igienici sono
presenti, normali apparecchi igienici;
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L’immobile complessivamente si presenta in buone condizioni di

manutenzione, la superficie & di circa mq370. (Cr. planimetria dei locall all. 5)

Si riportano ulteriori foto dell*interno del locale.

Foto 22- 23
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Foto 24

All’interno di tutfi i locali locale vi sono gli impianti elettrici di illuminazione
e di forza motrice.

L’immobile confina a Nord con la gabbia scale ¢ con I’'immobile di cui al Sub

24, ad Ovest con la rampa carrabile, a Sud ed Est con il cortile comune di cui al sub 1;
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Unita Immobiliare— Comune di Baftipaglia, via Gigcome Brodoiini n°92 - N.C.E.U.
ol Foglio 24, parficefla 413, sub 235, cal. A2 classe 3, consisienga 6,5 vani,
Superficte Calastale mg 141,

L’unitda immobiliare in oggetto ¢ ubicata al piano primo dell’edificio.
L’appartamento ¢ composto da un ampio soggiorno-cucina che immette agli altri locali
in particolare alla zona letto dove vi sono tre camere e due servizi igienici ed un
ripostiglio.

Sul lato Nord vi € inoltre un ampio terrazzo che affaccia sul cortile comune.
Le opere di finimento dell’appartamento sono del tipo buona fattura, il pavimento &
costituito da piastrelle di gres, nella cucina e nei servizi igienici vi ¢ il rivestimento
maiolicato alle pareti; Le porte interne sono in legno di buona fattura, gli infissi esterni

gono in legno - alluminio di buona qualita.

Foto 25 —Sovpionie
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Foto 26— Crucing

Gli impianti idricosanitari sono tutti realizzati sottotraccia.

Foto 27— ingresso-sooeiorno

Tutte le pareti sono normalmente intonacate e tinteggiate. In tutti i locali vi

gsono normali punti luce e di forza motrice.
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L’immobile complessivamente i presenta in buone condizioni di

manutenzione, la superficie utile & di circa mq 105. (Cfr planimetria dei locali all. 6.1)

Foto 29 — Cassera da letto
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Foto 30 — Conera da lette pustrirnoniole
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Foto 31 — Corridoio zonua letto

Si riportano alcune foto dei servizi igienici

Foto 32-Servizio igienico
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Foto 33-Servizio igienico

Le pareti servizi igienici sono rivestiti con piastrelle maiolicate, entrambi i we
sono dotati di finestra che consente l’'illuminazione e 1’areazione del locale e gli
apparecchi igienici sono completi di rubinetteria. L’appartamento & completo di
impianto di riscaldamento a termosifoni. In ogni locale inoltre vi sono gli impianti

elettrici di illuminazione e di forza motrice.

Come detto in precedenza, sul lato Nord dell*appartamento vi € un’ampia
terrazza di circa 50 mq oltre alla balconata presente sul lato Est. L’appartamento
complezsivamente =i presente in oftime condizione di manutenzione
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Fotoe 34 Terrazza a livelio collegata all appartanernto

L’appartamento confina a Sud con la gabbia scale ad Ovest con altra unita

immobiliare di cui al sub 24 ad Est e Nord con la corte comune di cui al sub 1;
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Notza sulla corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramento.

Come illustrato nel precedente capitolo per i beni in questione (vedi pag. 10} i

dafi catastali (foglio e particella) riportati nell’atto di pignoramento sono corretfi, =i

precisa solo che la categoria catastale dell’immobile di cui al foglio 24 particella 413

sub21 &la C/2 enon la C/1, manon vi sono dubbi per la precisa identificazione.

Si riportano nuovamente nella sottostante tabella, i dati catastali degli immobili

prima descritti:

Ubicazione - Comune Battipaglia - Provincia di Salerno
N.C.E.U. | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Consistenza | Classe Sup, Rendita
catastale
Dep osito 24 413 21 C/2 330 mq 3 330 mq € 57946
Negozio 24 413 22 Cil 355 mq 7 372mq | €4.05186
Negozio 24 413 23 C/1 355 mq 7 372mq | €4.051,86
Appartamentos | 24 413 25 A2 6.5 vani 3 141mq | €553.90

di cui ai

Il locale di deposito al piano interrato sub 21 ed i negozi ubicati al piano terra

catastale (vedi Planimetrie allegate).

sub 22 e sub 23 hanno una superficie commerciale pari alla superficie

Per 1’appartamento ¢ stata verificata la superficie commerciale come riportato

nella seguente tabella

P IVA 03616770651
Etnail gaetano mocood3domail can

Calcolo della superficie calpestahile dell’appartamento

Simbologia Descrizione Superficie [mq]

E Sogglorno -Cucina 38,61

Disimpegno 833
L1 Camera da Letto .1 1580
L2 Camera da Letto L2 11.40
L3 Camera da Letto L3 20.22
P ripostiglio 517
Wt Bagno 528
W Bagno 4.95
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Superficie netta Totale [ma] B
Compreso incidenza murature + 10 %o 125.14
Terrarzo 22 mq 11,70
Balcone 14.80 mq 3,70
TOTALE SUPERFICIE 140.54
COMMERCIALE !
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QUESITO 6)

Valuti ke possibiliti df una divisione dei beni in caso di comproprieti e, ove sussistono
i presupposti, predisponga un progette di divisione in nafura def medesimi, con Ia
specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generaliii, 1a formazione delle
singole masse ¢ la deferminagione degli ipoletici conguagli in denaro;

L’esecutata Societa - iscrizione Registro ITmprese di
Salerno con codice fizcale risulta essere 1’unica proprietaria dei cespiti
oggetto di pignoramento. I beni pervenivano alla societa per atto del notaio Dr. Sergio

Barela del 05/05/2006 Raccolta n. 21247, Repertorio n. 70974 (Cf. All. &), in

particolare la Societ'é_ dopo aver acquistato il terreno procedeva alla
costruzione degli immobili.

Alla luce di quanto riferito non & necessario un progetto di divisione.
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QUESITO 7

Dica dello stafo di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da leryd, del tifolo
in base al quale é occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante,
con pxrticolare riferimento afla esistenza & contrafti di locazione registralf in data
anfecedente al pignoramenip, di cui doved specificare la dafa di scadenza della
durata, Ia data df scadenga per Peventudale disdetia, Peventuale data di rilascio

Jissata o Io stafo della causa eventiualmente in corso per il rilascio, e dif divifii reali
{quali usufrutio, uso, abitazione, servitii, efc.) che delimifino ki piena fruibiliti del
cespite, indicando, anche per cuesti ullimi, Peveniuale anteriorilis alla trascrizione
del pignoramento. Verifichi fnolfre, se { beni pienorali siano pravafi dda _censo

fivelio o uso civico ¢ se vi si stata gffrancaiione da tali pest, ovvero se il divitfo sul
bene del debitore pignorata sia di propriety ovvero derivante da aicuno def suddeffi
tifoli;

Per quanto attiene gli immobile di cui al foglio 24, particella 413 sub 21,
{(locale di deposito piano interrato) e quello ad eszo sovrastante, ossia riportato al foglio

24 particella 413 sub 23 all’atto del sopralluogo risultavano occupati dalle attivita

esercitate dall [

In detti locali 1a societa .a.8 svolge 1’attivita per la produzione e la
vendita di vini, in particolare il Sig. nato il 26.03.1966 in Battipaglia, ed
il Sig _ amministratore della _ hanno consegnato allo

scrivente:

- un confratto di locazione, datato 01.09.2020, registrato presso ’Agenzia delle
Entrate di Salerno in data 04.09.2020 al numero 002617- serie 3T e codice
identificativo TEM20T002617000BB per quanto attiene il locale di deposito
(sub 21) cui al piano interrato. Detto contratto presenta il termine della prima
scadenza al 31/08/2024.

Alla luce di quanto sopra 1’ immobile in esame & da ritenersi vincolato da

confratto non opponibile all’acquirente in quanto il contratto & stato stipulato

successivamente alla data del pignoramento immobiliare che & del 9 luglio 2020.

- un confratto di locazione, datato 22.11.2016, registrato presso 1’Agenzia delle
Entrate di Salerno in data 22.11.2016 al numero 4558 serie 3T per quanto attiene
il locale di cui al piano Terra (sub 23). Detto contratto presenta il termine della
prima scadenza all’31/10/2022.
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Alla luce di quanto sopra 1° immobile in esame di cui al sub 23 ¢ da ritenersi

vincolato da contraito opponibilie all’acquirente in quanto stipulaio in data

antecedente a quella del pignoramento immobiliare che & del 9 luglio 2020.

Analogamente anche I’appartamento di cui alla particella 413 sub 25

risultava occupato dal Sig_ dalla moglie _ come

dichiarato dagli stessi.

I nucleo familiare del =zig. _ ¢ costituito, dalla Sig.ra
F, nata il _ residente in Via Pablo Picasso
i

n Battipaglia (Sa) (Cfr. cerfificato confestuale di Residenza e di Sato di famiglia
AlL3.1).

La Sig. risulta aver ottenuto il cambio di abitazione dalla
Via Strauss, la Via Brodolini

Anche per tale immobile il Si ha consegnato allo scrivente

un contratto di locazione ad uso abitativo, datato 30 Novembre 2015, registrato presso
I’Agenzia delle Entrate di Salerno in data 10.12.2015 al numero 4341 serie 3T. Detto
confratto preszenta il termine della prima scadenza all’11/12/2019 e in mancanza di
disdetta =i intende rinnovato per lo stesso periodo di quattro anni, e quindi, sino
all’11/12/2023.

Alla luce di quanto sopra I'immobile & da ritenersi vincolato da contratto

opponibile all’acquirente in quanto stipulato in data antecedente a quella del

pignoramento immobiliare che & del 9 luglio 2020.

Per quanto attiene 1’'immobile di cui al foglio 24, particella 413 sub 22,
all’atto del sopralluogo 1’'immobile, risultava occupato dal personale della Societa

_ dedita alla lavorazione, trasformazione e confezionamento di

prodotti alimentari.

Il dipendente della societa ha consegnato allo scrivente contratto di fitto
registrato presso 1’ Agenzia delle Entrate di Salerno in data 24/06/2016 al numero 2558
serie 3T avente durata dal 1 giugno 2016 al 31 maggio 2022.

Allaluce di quanto sopra I’'immobile ¢ da ritenersi ¢ da ritenersi vincolato da
confratto opponibile all’acquirente in quanto stipulato in data anfecedente a quella
del pignoramento immobiliare che & del 9 luglio 2020.

I conclusione tutti e quattro gli immobili risultano occupati da terzi. I predetti

quattro contratti di locazione sono riportati nell’allegato n® 10.
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QUESITO B)

Determini il piit probabile canone df locazione dell’ immobile pignordato ¢, in caso df
fmmobili git concessi in locagione, dica se il canone sia inferiore df un fterjo al
ghiusto prezzo o a guello risultante da precedenti locagioni, a nornue dell arf. 2923,

comma 3, cod, civ.;

Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra operatori
specializzati del zettore attivi a livello locale, nonché avvalendosi anche del contributo
fornito dai borsini immobiliari.

Dalla disamina dei dati dell’Osservatorio Immobiliare Italiano, che fedelmente si

riportano di seguito

Banca dati delle quotazioni immobiltari - Risuitato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Provimcla: SALERNO

Comune: BATTIPAGLIA

Fascin‘zona: PeilericaONA A W DI SS18.LOC VOLTAPENSIERLLATO SUD DI VBARAS
SILATO W E SUD TH V_JEMMA V.LE BRODOLUINIVLE GERMANIA V. DELLE INDUST

Codice zoma: 0F

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitaziond civill

Dlttmalkll.lf; Residengiale

Valore Valen
Marcato Locazione
Sato Superficie p Superficie
Tipologha CONSArvatve te&mg) {LUN) (€mq x mese) |Ln’hlpr
Min  Max Min Max
Abiazioni il Narmaie 800 1500 L 32 48 L
Abitadson i
oo Narmake Bol M5S0 L .4 4 L
SCONNTICD
B Narmake 550 750 L 5T s L
Stampa Leasnds
Estratto duti OMT
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elle Finanze

- z
my genzia
/S ntra

Banca dati delle gquotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2
Provincia: SALERNO

Comune: BATTIPAGLIA
Fascia/zona: Periferica ONA AW DI §518-1LOC.VOLTAPENSIERI-LATO SUD DI V.BARAS

SILLATO W E SUD DM V.JEMMA-V.LE BRODOLINI-V.LE GERMANIA-V.DELLE INDUST|
Codice zona: D2

Microzona: 0 %

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

m:cr:w __ Valori Locazione .
Tipologia 3;?:’;”2'““0 (€/mg) (Sl_tml}erﬂcle (€/mg x mese) [Sl_t:ﬁn}erﬁme
Min Max Min Max
MNegozi Normale 880 1250 L 4.8 6.4 L
. Legenda
Estrate dati OMT

1 rileva per che 1 cespiti in zona wvi € un prezzo di vendita compreso tra
900,00 e 1.300,00 €/mq per gli appartamenti e un prezzo compreso fra gh 860,00 e
1.250,00 €/mq per 1 locali commerciali.

Analogamente dai dati OMI, si rileva un prezzo di locazione compreso fra 3,2
e 4,5 €/mq, da applicare alla superficie lorda dell’immobile per le abitaziom, un prezzo
compreso fra 4,5 e 6,4 €/mq per 1 negozi e un prezzo compreso fra 1,7 e 2,5 €/mq per

box auto e/ locali di deposito.

Per le caratteristiche dei bene esaminati ed in considerazione della zona ASI
in cui gh immobili sono stati edificati, del periodo, in particolar modo per 1 locali
commerciali, si ritiene idoneo utilizzare 1 valon riportatt di seguito distinti per ciascun
immobile.

Deposito (foglio 24, particella 413 sub 21): valore unitario di canone paria
1,70 €/mqg*mese, il che determina un canone di locazione annuo paria € 7.140,00

(euro settemilacentoquaranta), quale risultato di:
17  €mg X 350mg XI12mensilita =€7.140

Il locale € locato ad € 4.800,00 annui quindi 11 valore non ¢ inferiore di un
terzo al giusto prezzo determinato in€ 4.760,00 =€ 7.140,00 - 1/3 (7.140.00)
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Locale al piano terra (foglio 24, particella 413 particella sub 22) : valore
unitario di canone paria 2,80 €'mg*mese, il che determina un canone di locazione

annuo paria 12.499.20 quale risultato di:
2,80 €mg X 372mg XI1Z2mensilita =€ 12.49920,00in c.t. 12.500,00

Il locale & locato ad € 12.000,00 annui quindi il valore non ¢ inferiore di un
terzo al giunto prezzo determinatoin€ 8.33333=<€12.500,00 - 1/3 (12.500,00)

Locale al piano terra (foglio 24, particella 413 particella sub 23): valore
unitario di canone paria 2,80 €'mg*mese, il che determina un canone di locazione

annuo paria<€ 12.499.20 quale risultato di:
280 &mg X 372mg XliZ2mensilita =€I12.49920inckt 1250000

1l locale & locato ad € 8.400,00 annui quindi i1 valore non ¢ inferiore di un
terzo al giunto prezzo determinatoin€ 8.33333 =€ 12.500,00 - 1/3 (12.500,00)

Appartamento (foglio 24, particella 413 particella sub 25): valore unitario di
canone paria 4,00 €/mq*mese, il che determina un canone di locazione annuo paria €

6.768,00 (euro quattromilatrecentonovantadue), quale risultato di:
4,00 &mg X I14lmg XI12mensilita =€ 6.768,00

L’appartamento ¢ locato ad € 6.000,00 annui quindi un valore non inferiore
di un terzo al giunto prezzo determinato in € 4.512,00 =€ 6.768,00 - 1/3 (6.768,00)
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QUESITO %

Indichi il regime pairimoniale del debitore, se confugato:

Nel caso in esame la Societd esecutata é_CF

B <l risulta essere ["unica proprietaria dei cespiti oggetto di pignoramento.
I bene perveniva alla stessa per atto del notaio Dr. Sergio Barela del 05/05/2006

Raccolta n. 21247, Repertorio n. 70974 (. All. §), in particolare la societ'é-
_ dopo aver acquistato il terreno procedeva alla costruzione dell’intero
Opificio.
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QUESITO 10)

Riferisca delPesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanii sul bene, che resieranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contralti incidenti sulla attifudine edificatoria dello siesso o § vincoli
connessi con il suo caraifere storico-arfisfico, ovvero di natura paesaggistica e
similf: Indichi,_in particolare, Uimporto annuo_delle spese fisse di gestione o

manitensione {es. se condominialf ordinarie), le eventuali e straordinarie

T

gid_deliberate ma non ancord scadiute; Ie eventuali spese condominiali scadule ¢
non pagate negli wltimi due anni anleriori alla daia della perizia; 1e evenbiali cause

i corso; Ie domande giudiziall (precisando se Ie cause con Ie stesse infrodotte siano

dancorda in corse ed in che stafp), le convenzioni mafrimoniali e § provwedimenty di

assegnazione della casa coniugale frascriffi contro il debifore e, quanio 4 duesti
witimi, anche solo emesst prima del pignoramento nonché Ie eventuali obbligazioni

Emgt!!‘ 1‘6&2 y

In base a quanto & stato posgibile accertare sulla base delle informazioni

acquisite presso gli uffici Comunali per 1’immobile in questione non vi gono vincoli e
oneri che resteranno a carico dell’acquirente di natura paesaggistica o storico-artistica e

simili.

Si secnala invece che oli immohbili sono stati realizzati in zona ASI e che

pertanto la destinazione d’uso degli stessi deve essere conforme al permesso

rilasciato e a quanto previsto dal regolamento ASI (zona D4). 51 ricorda che

trattasi di un Opificio industriale.

Per quanto attiene gli oneri condominiali, (non ¢ stato costituito il condominio,

come detto trattasi di opificio industriale). Lo scrivente ha acquisito le seguenti nofizie

direttamente dal Si amministratore unico e legale rappresentante della

roprietaria degli immobili (CfF. Allegato 10):
Come dichiarato dal Sig. -e spese di manutenzione ordinaria annuali

sono pari mediamente a:
€ 60 per il locale interrato di cui al sub 21
€ 120 per il locale al piano terra di cui al sub 22
€ 120 per il locale al piano terra di cui al sub 23
€ 460 per I’appartamento di cui al sub 25

ed eventuali conguagli vengono determinati solo dopo il rendiconto annuale.
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QUESITO 11)

Riferisca dell’ esistenza di formalitd, vincoli ¢ oneri, anche di natura condominiale,
che saranno cancellati o che conningue risulieranno non opponibile all’ acquirente,
indicando { credifori iscriffi e § costi per le relative cancellazioni;

Si riportano di seguito le formalitd gravanti sui beni in esame, che saranno
cancellate o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente. (1l defiagiio

compieta ¢ ripartato nell” All.n® 2

1) Trascrizione del n. 15248 verbale di pignoramento immobili Tribunale di
Salerno del 09.06.2020 a favore di DEUTETSCHE BANK MUTUI SPA confro

SPESE PER. LA CANCELLAZIONI DELLE FORMALITA®
1l costo da sostenersi per 1a cancellazione delle sopra esposte “formalita™ sara pari:

2) ad € 294,00 per la cancellazione della trascrizione del pignoramento VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 19.11/2018 n® 33855 Tribunale di
Salerno del 09.06.2020 a favore di DEUTETSCHE BANK MUTUT SPA confro

I <! ciasicun immobile

Le spese quindi per 1a cancellazione delle formalita ammontano ad<€ 294,00 x 4
=€ 1.176,00 cui occorrerd aggiungere il compenso professionale da corrispondere al
professionista eventualmente incaricato, valutabile in circa € 400,00,

In totale pertanto 1’importo necessario per la cancellazione delle formalita

ammonta a complessive € 1.576,00 circa.
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QUESITO 12)

Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipofecarie per immobile ¢ per
soggello (a favore e confro), queste ultime in forma sinletica ed integrale, riferite
almeno al ventennio antecedenie la data di conferimento dell’incarico, segnalando
eventuali discrasie fra le risulfanie delle stesse all’esifo & accurato confroilo
fncrociaio;

Si riportano nell’gllegafe 9 gli aggiornamenti delle visure catastali ed
ipotecarie per immobile e per soggetto.

I controlli ipotecari, effettuati sugli immobili, non risultano congruenti con
quelli sul codice fiscale, infatti 1’elenco sintetico ha evidenziato formalita trascritte sul
codice fizcale non riportate sugli immobili.

La ragione di questa difformitda & dovuta al fatto che gli immobili, nel
ventennio, hanno subito diverse variazioni catastali e il fabbricato, di cui fanno parte le

unita, oggetto di pignoramento € stato costituito catastalmente nel 2010.
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QUESITO 13)

Riferisca della verifica della regolaritis edilizia e urbanistica del bene nonché
Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in parficolare indichi ia
destinazione urbanistica del ferreno risultante dal cerfificato di destinagione
urbanistice df cuf all’art. 30 del T.U. @f cuf al D.P.R. 6.6.01 1. 380, nonché Ie notizie
df cuf all’ art. 40 di detto T.U. ¢ df cuf aflPart. 40 delle 1. 28.2.835 n. 47, e succ. mod,; in
caso di insufficienza di lali nofizie, fale da delerminare la mullifa di cui all’arl 46,
conmmda I, del citato T.U., ovvero di cui all’art. 40, co.2, della cifata L. 4785, fuccia di
fanfo Pesperfo meniione nel riepilogo, con avvertenza che Paggiudicatario potrd,
ricorrendone I presupposti, avwalersi delle disposizioni di cui all art. 40, co. 5, del
cilgto T.U. ¢ df cuf all’art. 40, co.6, della cifate I. 47/35;

Con nota inviata via pec il 19.10.2020 lo scrivente effettuava richiesta presso
I’Ufficio Urbanistica del comune di Battipaglia (SA) al fine di poter verificare la

conformitd urbanistica dell’ immobile in esame e le eventuali pratiche di condono.

Per il caso in esame, dagli atti (Permesso di costruive in variante al Pdc n®
202006 Provvedimento n° 32 del 23.09.2008 prot. 66393) reperiti preszo gli archivi del
Comune di Battipaglia ¢ possibile comprendere che I'immobile ¢ stato edificato in base
ad un primo permesso di costruire n® 17972 n® 20/2016 Prot. n°® 17972/06 ed un
gsecondo permesso di costruire in variante del 23.09.2008 n® 32/08 prot. n°® 66393 (7.
All4.2).

I permessi sono relativi alla “realizzazione di un complesso produttivo per

la produzione e manutenzione di computer, progeitazioni di software, sistemi di

rete e siti internet™.

Il progetto approvato prevede: locali di deposito al piano interrato ¢ locali
per parcheggio, al piano terra zona per la produzione ¢ 1’assemblaggio , uffici ¢ la

casa per il custode al piano primo e ulteriori uffici al piano secondo. L‘intero

edificio quindi deve essere utilizzato per nuna destinazione compatibile con quella
auntorizzaia.

Dall’esame dei grafici relativi (cfr all 4.3) & evince gli immobile oggetto di
stima (deposito piano interrato sub 21) locali al piano terra (sub 22 e 23 )
(appartamento al piano primo dell’edificio sub 25) sono stati realizzati in conformita al
permesso rilasciato e sono quindi regolari dal punto di vista architettonico, salvo piccole

modifiche interne (pareti vetrate e/o tramezzi) facilmente regolarizzabili dal

Via D. Coda, & - 84126 Salerna 0800058307 - 335492407

P IVA 03616770651 CF.:RCC GTH 63TI9 F 530U
Etnail gaetano mocood3domail can

Firmato Da: RUOCCO GAETAND Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 511af5f5ca 55608 dd34 3566 29 56063

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 44
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



1 ng. Gaetano %occo

compratore con l'accertamento di conformita ex art. 36 Dpr 380/2001 e/o
rimuovendo le pareti istall ate.

Per il suddetto immobile risulta inoltre rilasciato il Certificato di agibilita in
data 24.01.2011 Prot. 6096 {(Cfr. All.4.4)

In considerazione dei permessi rilasciati e precisando nuovamente che
I’immobile ¢ stato realizzaio in zona ASI -Area per lo Sviluppo Indusiriale (zona
D4) - 1a destinazione dell’opificio deve restare compatibile con quanto previsto dai

permessi rilasciati e dal regolamento ASI.

Destinazione d'uso differenti da quello per cui 'opificio é stato costruito
devono essere preventivamente autorizzate dal Comune con parere favorevole
dell’ASL.

Non sono stati inoltre riscontrate pratiche urbanistiche relative al
frazionamento dell’immobile per cui, a parere dello scrivente, andrebbe attribuita

I'originaria destinazione catastale dell’opificio.
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3- 5TIMA DEGLI IMMOBILI - QUESITO 14)

Determini & valore con Pindicagione del criterio di stima adotiato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungie fornendo elementi di rviscontro
{quali borsini insnobiliars, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie i alfi pubblici
di vendila di beni con analoghe carafferistiche) ed anche formando, ol principale fine
di conseguire una pitt vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione
dei beni, lotfi separafi: Esponga, alfvesi, analfficamente pii adeguamenti ¢ le
corregioni della stima considerati per lo stafo @’ uso e la mamiteniione dell’ innnobile,
per lo stato di possesso del medesimo, per { vincoli ed oneri ghuridic non eliminabili
dalla procedura, Pabbattimenio forfettario per assengja i garanzia per viyd occulff
nonché per evenbiali spese condominigli insolufe, la necessifa di boniffca da
eventualf riffuti, anche tossici o nocivi. Nel caso si traffi di gquota indivisa, fornisca la
vahitazione dell’infero e della sola quota, fenendo conto della mageior difficolta di
vendita per le guote indivise;

Criterio e metodo di stima

La stima che segue ¢ stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare
per confronto. Tale metodo & basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente
vengono praticati nella libera contrattazione di compravendita per immobili
confrontabili a quelli in esame, per fipologia edilizia, caratteristiche costruftive, e

ubicazione.

Alla luce delle considerazioni svolte lo scrivente ha effettuato apposita
indagine di mercato fra operatori specializzati del settore attivi a livello locale nonché
avvalendosi anche del contributo fornito dai borsini immobiliari visionabili sui riviste e
giti specializzati quali: www.attico.it, www.immobiliare.it, www.casza.it, per individuare
i valori medi praticati in zona.

Si riportano di seguito sia le Quotazioni immobiliari pubblicate dall®Agenzia
del Territorio, relative al secondo semestre dell’anno 2020, sia alcune delle proposte di

vendita riportate sui siti specializzati.
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Come riscontrabile i valori riportati dalle agenzie immobiliari si riferiscono
ad abitazioni civili di tipo normale ed oscillano fra un Min di €'mq 1400 ed un Max di
€/mq 2000,00 da applicare alla superficie lorda;
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Pertanto, lo scrivente tenuto conto delle carafteristiche esfringeche ed
intrinseche degli immobile in questione e delle reali condizioni in cui gli stessi si
trovano al momento della stima per ubicazione, caratteristiche costruttive, stato di
conszervazione, posizione ed esposizione, accessibilita, e possibilita di essere venduti ha
valutato i coefficienti correttivi tali da considerare come prezzi unitari da applicare agli

immobili in esame e precisamente:
e il valore di 900 €/mq perilocali di deposito
e il valore di 1500 €'mq peri locali commerciali
e il valore di 1900,00 €/mq per |’appartamento

Il dati sopra riferiti verranno applicati alle superficie commerciali degli

immobili, ricordando che trattasi di opificio industriale in zona ASI;
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Valutazione delle Unita® Immobiliari

Unita Immobiliare — Comine @i Batfipagiia, via Giacomo Brodoiini n° 92 - N.C.E.U.
al Foglio 24, particella 413, sub 21, cat. €2 classe 3, consistenia 330 mu,
Superficie Catastale mag 350.

Sup. Commerciale [mq] 350
Par i calcoln gelie g perimelrall 51 gonlica comveZionaiments una maggioraoioneg ol 109,
Valore complessivo (Sup x 900,00 €/'mq) [€] 315.000,00
Detrazione per regolarizzazione catastale 1.000
Totale Complessivo Stimato £ 31L000,00

Unita Immobiliare— Comine di Battipaglia, via Gigcomo Brodolini n°92 - N.C.E.U.
ol Foglio 24, particella 413, sub 22, cat. C'1 classe 7, consistenia 355 nug,
Superficte Calasiale mg 372.

Sup. Commerciale [mq] 37

Per il calcak delle mura perimetrali si applica comezionaliments una maggiorazione el 10%.

Valore complessivo (Sup*1.530,00 €/'mq) [€] 569.160,00

Detrazione per regolarizzazione catastale —modifica planimetria 1.160
Totale Complessivo Stimato € 303.000,00
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Unita Immobiliare— Commine di Battipaglia, via Gigcomo Brodolini n°92 - N.C.E.U.
al Foglio 24, particella 413, sub 23, cat. C'1 classe 7, consistenza 355 muq,
Superficie Catastale mg 372.

Sup. Commerciale [mq] 37
Par i calcoln gelie g perimelrall 51 gonlica comveZionaiments una maggioraoioneg ol 109,
Valore complessivo (Sup*1.500,00 €/mq) [€] 558.000,00
Detrazione per regolarizzazione catastale 1.000
Totale Complessivo Stimato € 357.000,00

Unita Immobiliare— Comine di Battipaglia, via Gigcomo Brodolini n°92 - N.C.E.U.
ol Foglio 24, parficefla 413, sub 25, cal A2 classe 3, consistenza 0,5 vani,
Superficte Calasiale mg 141.

Sup. Commerciale [mq] 12514
Per il calcai delle mura perimetrali si applica comezionalimente una maggiorazione del 10%. ’
Terrazzo 11,45
Balcone 369
Superficie totale 141
Valore complessivo (Sup*1.900,00 €/mq) [€] 267.900,00
Tolale Complessivo Stimato € 267.900,00
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QUESITOn® 15)

Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimogzione, @ trasporie ¢ la
dismissione dei beni molili 0 di materiali eventualmente rinvenufi nell’ immobile
pignorato;

Lo scrivente, in base ad apposita indagine esperita presso ditte specializzate,
quantifica la spesa per la rimozione, il trasporto e la dismissione dei beni mobili e dei

vari materiali presenti nell ‘immobile ispezionati sono pari a:
+ TLocale di deposito al piano interrato sub 21 in € 1.000,00;
+ Locale commerciale al piano terra sub 22 in € 3.000,00;
+ Locale commerciale al piano terra sub 23 in € 1.000,00;

+ Appartamento al piano primo sub 25 in € 3.000,00;
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4 - RIEPILOGO E FORMAZIONE DEI LOTTI.

Appare necessario evidenziare che 1’edificio in cui sono ubicafi gli immobili oggetto
della presente perizia, & stato realizzato in zona ASI e che pertanto, in linea generale, la
destinazione d’uzo deve essere compatibile con i permessi rilasciati e con quanto
previsto dal regolamento ASI. Anche per tale motivazione si ipotizza la formazione di

un lotto unico:

LOTITO1

Beni siti in Battipaglia (Sa) in via Giacomo Brodolim n® 92 identificati al N.C.E.U.:
s Fe. 24, part. 413, sub. 21 Cat. C/2 ¢l. 3 sup. cat. 350 mq;
s Fg. 24, part. 413, sub.22 Cat. C/1 ¢l. 7 sup. cat. 372 mq;
s Fe. 24, part. 413, sub. 23 Cat. C/1 ¢l. 7 sup. cat. 372 mq;
s Fg. 24, part. 413, sub. 25 Cat. A2 ¢|. 36,5 7 vani sup. cat. 141 mq

Titolo di provenienza: per Notaio Dr. Sergio Barela del 05/05/2006 Raccolta n. 21247,
Repertorio n. 70974

Gli immobili sopra identificati corrispondono a parte del piano interrato (sub 21), dell’mtero
piano terra (costituito dai Sub 22 e sub 23) e dell’ appartamento ubicato al piano primo (sub 25)
dell’ opificio industriale.

Il locale di cui al sub 21 & un locale i deposito posto al piano interrato dell® edificio avente la
superficie di circa 350 mq, si accede al locale percorrendo la rampa carrabile posta sul lato
Ovest dell’ edificio.

L unita immobiliare di cu al sub 22 & strutturalmente un unico grande ambiente in cui sono
presenti separazioni con pareti di alluminio e attrezzature rimovibili proprie dell’attivitd del
conduttore, oltre due serviz igienici, uno stanzine ¢ uno spogliatoio. Detto bene confina a Sud
con il vano scale e con la particella 23 a Nord ad Est ed Ovest con il cortile comune di e al
sub1;

L’unita immobiliare di cui al sub 23, ¢ composta umeo grande ambiente di cirea 340 mq, un
ufficio oltre due servizi igienici ¢ uno spogliatoio, I'immobile confina a Nord con il vano scale ¢
con la particella sub 22 a Sud e Est ed Ovest con il cortile comune di cui al sub 1.
L’appartamento di cui al sub 25, posto al piano primo, ¢ composto da un ampio soggiorno-
cucina che immette agli altri locali in particolare alla zona letto dove vi sono tre camere ¢ due
servizi igieniei ed un ripostiglio. L’ appartamento confina a Sud con la gabbia seale, ad Ovest
con altra unith immobiliare di cui al sub 24 ad Est ¢ Nord con la corte conmne di cui al sub 1;
Gli immobili sono in buone condiziom di manutenzione. Il complesso immobiliare ¢ stato
realizzato in zona ASI e la sua destinazione é quella di Opifido indusiriale

Siriportano di seguito le formalita gravanti sui bem:

o Trascnzione del n. 15248 verbale di pignoramento immobili Tnbunale di Salerno del
09.06.2020 a favore di DEUTETSCHE BANK MUTUT SPA contro ||| G
[

1l valore complessivo di stima del lotto, valutato a corpo, nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova & pari ad € 1.706900,00 (Euro wnmilionesettecentosemilanovecento/()
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Con la consegna della presente relazione lo scrivente confidando di aver bene
adempiuto all’incarico ricevuto, rimane a disposizione per ogni eventuale ulteriore

chiarimento.
Salemoli, 16 Aprile 2021 IL CT.U.
(Ing.,Gaetano Rugcco)
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