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CONGEDO C.T.U

TRIBUNALE DI SALERNO

Terza sezione civile

Ufficio esecuzioni immobiliari
Il.mo Giudice Dell esecuzione

Dott.ssa MARINA MAINENTI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELLA PROCEDURA ESECUTIVA N. 112/2020
(riunita alla n. 161/2020 con provvedimento del 10/5/2021) PROMOSSA DA BANCA DI
CREDITO POPOLARE SOC. COOP. PER AZIONI, IN PERSONA DEL LEGALE RAPP.TE PRO-TEMPORE
DOTT. MAURD ASCIONE, ELETTIVMAMENTE DOMICILIATO PER LA CARICA IN TORRE DEL GRECO (NA}
ALC.SO VITTORIO EMANUELE, 92/100 PRESSO LA SEDE LEGALE, ISCRITTA AL NUMERO 243/66 DEL
REGISTRO DELLE IMPRESE DEL TRIBUNALE DI NAPOLI, ALL*ALBO DELLE BANCHE DI CUI ALL®ART. 13
D.L.G.S 385/93 CON MATRICOLA 4708.4.0 E NUMERO CODICE MECCANICO 5142.5 CONTRO LA

1. | .5 DENTE

IN OLEVANO SUL TUSCIAND (SA} IN VICO ALFONSO ALFIERI 18.

1. PREMESSA - QUESITI

[l sottoscritte ing. Massimo Musella, domiciliato in Salerno alla via Alberto Pirro n. 26, a seguito
del verbale di conferimento di incarico di stima del 30/12/2020, riferisce, con la presente relazione,
su quanto fatto, elaborato e dedotto in merito ai guesiti formulati dal G. E., di seguito integralmente
riportati .
Quesiti 1-2-3: 1. se i beni pignorgti consisfono esclusivamente in benf per [ quali Ia
documentazione ex art.567 cod. proc. civ. e necessaria e futtqvia, manca in afti o & inidoneq,
riferisco Fesperta di fale assenzg o inidoneita e restituisca gf atti senza offra atbvita, ma
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dapa il termine da lui fissato per o prosecuzione delle operazioni; 2. se f heri pignorafi
cansistona esclusivamente in benf per f gualf o detta documentazione e completa ed idoneq,
proceda secondo i quesitida 4 o 12; 3. se i beni pignorati consistono sig in beni per i guali fa
detta documentazione e necessaria e tutfavia, manca o € infdonea, sia in beni per { gquali In
detia documentazione e completa ed idonea, proceda Fesperto a redigere, in via prefiminare,
una descrizione riassuntiva dei beni per i guali la documentazione & mancante e/o inidonea
{descrizione da accludere a guisa di introduzione alla relazione indisposta aghi altv quesiti) e
praceda, limitatamente aghi altri beni secondo | guesiti postighida 40 127

Quesito 4: ‘dentifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatomente
Fimmobile pignorato, verificando g corrispondenza con @ dafi riporfati nellatfo di
pignoramento e eventuale sussistenza di affre procedure esecutive gravanti sul medesimo;
in tal caso, ove fn gueste wlfime risulti gia esplefata o relgzione fecnica, sospenda fe
operazionf peritali, relazionando comungue al G.£.

Quesita 5: ‘precisi o provenienza del bene al debifore esecutato e se guest risulii essere
Funica proprietario, producendo anche Fatto in victa del quale ha acguisita fa propriefd;
segnali, aftresi, eventuali acquisti mortis causa non trascritl

Quesito 6: ‘Valuti o possibilita di ung divisione def beri in caso di comproprieta e, ove
sussistana i presuppoast, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con fa
specifica indicazione dei comproprietari e defle loro generalita, fa formazione delfe singole
masse e ta determinazione deglf inotetici conguagh in denaro

Quesito 7: ‘Dica deflo stato di possesso del bene can Findicazione, se accupato da ferzi def
ttala fn base af quale & occupata e della consistenza del nuclea fomfifiare deff’'occupante, con
particolare riferimento alfesistenza of contrafii registrati in dofo gniecedente af
pigroramento, di cuf dovra specificare lo data df scadenza delia durata, o data df scadenza
per Feventuale disdetta, Feventuole data di rifascio fissata o fo stato deffa causa
eventualmente in corso per il rifascio, e didirfitti reali (guali usufrutto, uso, abitazione, servitu,
efc) che defimitino o piena fruibilita del cespite, indicando, anche per guesH wltimi,
Feventunle anterforita alla trascrizione del pighoramenta. Verifichi, inoftre, se { beni pignorati
siano gravali da censo, vello o uso civico e se vi sig stata affrancazione do tali pesi, ovvero
se if diritto sul bene del debitore pignorgto sic df propriefa ovvero derfvante da alcuno dei
suddetti Hrolf’

Quesito &: ‘Determini if pic probabile canone di focazione dell’immobile pignorato e, in caso
di immobili pignorati gia concessi in locazione, dica se il canone pattuito sig inferiore di un
ferzo al giusto prezzo o g queflo risultante da precedenti locazioni, o normo dellf’art. 2923,
comma3, cod. civife’
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Quesita 9: ‘Indichi il regime patrimoniale del debifare, se confugata, a fal uopo producendo
Festratio deff’'atfo di matrimonfo ed evidenziando fa sussistenza di eventuali convenzioni
patrimoniali riporfate o margine delfo stesso e o data della relativa notazione’

Quesitoe 10: ‘Riferisca delfesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di nofura
condominiale, gravanti suf bene che resteranno g carfco delf acguivente, ivi compresi i vincolf
derivanti da confratii incidenti sull aftitudine edificatoria deffo stesso o quelli connessi con i
suo carattere storico artistico, ovvero dif nofura paesaggistica e simili. Indichi in particalare
Fimporfo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominialf
ordingrie); e eventuali spese straordingrie gia deliberate, ma non gncorg scadute; fe
eventuali spese condominiali scadute e non pagate negh uftirni due anni anteriori afla doto
defla perizia; le eventuali cause in corso; fe domande giudiziali (precisando se le cause con le
stesse infrodofte siano ancorg in corso ed in che sigio), e convenzioni matrimoniali ed |
provvedimenti di assegnazione defla casa confugale trascritti contro if debitore e, quanio a
questi uftimi, anche sofo emessi prima del pignoramento nonché e eventuali obbligazioni
proprerrem)’;

Quesito 11: ‘Riferisca dellesistenza di formalita, vincaoli ed onerd anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comungue risuftergnno non
apponibili aif acquivente {come iscrizioni ipofecarie, frascriziond di pignoromenti, frascrizionf
di sequestri conservativi, efc), indicando in particofare { creditor iserftl (cioé § creditorf munit
di inoteca a privilegi immaobiliari) e @ cost per fe relative canceflazion?

Quesito 12: ‘Acguisiscn e deposifi aggiornate visure catastali ed ipofecarie per immobilfe e
persoggefta (o favare e contra), gueste wltime in forma sintetica ed fntegrale, riferite almeno
af ventennio antecedente lo data di conferimento incarico, segnafando eventuall discrasie fra
fe risultonze defle stesse aff esito df accurato controffo fncrociato’

Quesito 13: ‘Riferisca defla verifica della reqolaritd edifizia ed urbanistica del bene nonché
Fesistenza defla dichiarazione di agibilita deflo stesso; in porticolare indichi fa destingzione
urbanistica del ferreno risuftante dal cerfificato di destingzione urbanistica di cui alfart. 30
del TU. dicwial D. P. R. 6.6.01 Num. 380, nonché le nofizie di cui ol art. 46 didetto T. U e di
cuf afl’art. 40 deflg L. 28.2.85 num. 47 e succ. mod: in caso df insufficienza di tali notizie, tale
da determinare fe nullita di cuf affart. 46, comma 1 del cftato T. U, ovvero di cuf aff’'art. 44,
co. 2, defla citata L. 47/85 faccia di tanto Fesperto menzione nel repifogo, con awertenza
che Faggiudicatario pofra ricorrendone { presuppost, avvalersi delfe disposizioni di cui alf art,
46 co. 5 def citato T. U. e di cui all’art. 40 co. 6 della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le
eventuali spese di sgnaforia e df condono. Perfanto, in ipotesi di opere abusive, accerti la
possibifita di saonatoria ai sensi deff’art, 36 D.P.R. 6.6.01 n.380, e gli eventuali costi delin
stessa; aftrimenti, verifichi l'eventuale presentazione df domande df condono, fndicando !
soggetio richiedente e fa normativa in forza dello guale listanza sia stafa presentatg, fo stato
del procedimento, | costi per if consequimenta del Hrala in sanatoria e le eventuali oblazioni
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gitt corrispaste o da corrispondere; fir ogri aftra casa, verifichi, af find defl'istanza di condono
che Maggiudicatario possa eventugimente presentare, che gl fmmobili pignorati s frovino
nefle condizioni previste dall'art. 40, comma 6, L.28.2.85 n4d7 owero dall'articolo 46,
camma 5 D.P.R 6.6.01 n.380, specificanda { costo per il conseguimento del titola in
sanatoria’

Quesita 14: ‘Determini if valore con Findicazione del criterfo di stima adotfato al fine defla
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di riscontro {quali
borsind immobiliari, pubblicazioni di agenzia immobifiari, copie di afti pubblici di vendita df
beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, af principale fine df conseguire una
pit vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individunzione dei beni, lotfi separg#i,
Esponga aftresi analiticamente glf adeguamenti e e correzioni delfa stima considerati per lo
stato d’uso e fog manutenzione dell'immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i
virteolf ed oneri giuridici non eliminabili daffa procedura, 'abbatiimento forfetfario per
assenza di garanzia per vizi occulfi nonche per eventuali spese condominiali fnsolute, fa
necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche fossici o nocivi. Nel caso si frafti df guota
fndivisa, fornisca fo valutazione dellintero e delfa safa quota, fenendo conta defia maggiore
difficolta di vendita per le quote indivise”

Quesito 15: ‘Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimozione, i frasporfo e la
disimissione dei beri mobili o maoferiali di risulfa eventfuahmente rinvenuti nelfimmaobile
pignoratao nonché i laro presurmibile valore di mercata!

Quesito 16: ‘Corredi fa relazione - da presentare gnche in formoto e su supporti informatici
(e segnatamente in formatao testo o Word per Windows Micrasoft nonché “pdf” per Adobe
Acrobat) o eguivalente - di uno planfmetria e di riepilogo o descrizione finale in cuf
sinteticamente, per ciascun lotto indichi: la sommaria descrizione, comune df ubicazione,
frazione, via o focalita, confini, estensione e doti catastali (fimiftati: per i terreni, alia porfita,
af foglio, alfe particefln, allestensione ed af tipo df colfura; per § fabbricati, afla partita af
foglio, alla particella ed alf'eventuale subalterno, of numero di vani ed accessor, af numero
civico, al piano ed al numero di interno), Faffuale proprietario e, comungue, il fitofo df
proverfenza del bene, Feventuale stato di comproprietd, e iscrizioni e le trascrizioni sul
medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le regolarita edilizio-urbanistiche, Fabitabifita e
Fagibifita, i valore del bene da porre o base d’ogsta. La refazione dovra essere redatia in una
duplice versione: Fung completa oi tutti gl elementi informativi, ivi compresi guelli
riguardanti fe generalita defl’esecutato; aftra, divetia of fini pubblicitari, priva di riferimenti
o dati sensibili defl’esecutata’;

Quesito 17; 'Estragga reperto fofografico- anche in formato digitale, secondo le specifiche di

cui al foglio of raccomandazioni consegnafo contestualmente- deffo stofo def fuoghi,
comprensivo in caso di costruzione, anche deghi interni.’
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INDIVIDUAZIONE LOTTO

IC.T.U. dunque
INDICA

nel presiegue della presente relazicne e in allegati, il cespite oggetto di
ssecuzione immobiliare ¢ distima con il nome di:

LOTTO UNICO  E.L 11272020

Piena proprieta di : Appartamento site in Olevano sul Tusciano (SA} via Sotto la Chiesan. 11
in catasto foglie 14 p.la 634 sub 15 e foglic 14 p.lla 695 sub 15, classe 7, vani 7, cat. A2
piane 1, superficie catastale 169 mq. (totale escluse aree scoperte 167 mq} (graffato}, e
locale box sito in Olevane sul Tusciano (54} via Sotto la Chiesa snc. piano T, in catasto foglio
14 p.lla 2305 sub 1, cat C/6,classe 11, censistenza maq.22, superficie catastale 31 maq.
{graffato}

OPFERAZIONI PERITALI C.T.U.

Per ottemperare al mandato ricevuto dal G.E. lo scrivente esaminava telematicamente e
preliminarmente il fascicelo con la documentazione agli atti, per poi iniziare una laboricsa
ricerca di un contatte con Fesecutata. Sole nel mese di aprile, tramite i Carabinieri della
locale stazione, si riusciva a stahilire un contatto con l'esecutata che, da quel momento in
poi si rese disponibile per far eseguire il soprallucgo agli immeoebili cggetto di stima. In data
24 maggio 2021 lo scrivente si recava presso FAgenzia del Territorio del Comune di Salerne
per estrarre le planimetrie catastali ed effettuare le necessarie visure per soggetto e per
immohili (cfr. All.ti - Visure catastali e planimetrie in atti}; in data 25 maggio si e provvedute
ad estrarre presso il Comune di Capaccio I'estratto per riassunte dell’ atto di matrimonio; in
data 4 giugno si & proceduto al soprallucgo durante il quale sono stati effettuati rilievi metrici
e fotografici dei due immobili componenti il lotto oggetto di stima. In data 30 agoste 2021
veniva compiuto aceesso presso lo Sportelle Unico dell’Edilizia del Comune di Olevano sul
Tusciane per reperire atti tecnici attinenti alla realizzazione /trasformazione degli immohili
componenti il lotto oggetto di stima. In data 13 settembre venivano estratte a mezzo
ispezicne ipotecaria le necessarie visure ultraventennali, in aggiornamento alle certificazioni
notarili agli atti del fascicole telematico.

RISPOSTE AI QUESITI DEL MANDATO

Quesiti 1-2-3: 1. Se § berv pignorafi consistono esclusivamente in beni per § quali I
docurneintfazione ex art.567 cod. proc. ofv. @ necessaria e tuttavia, manca fn affi o é inidoneq,
riferiscn Fesperto di tale assenza o inidoneita e restitisca gfi otti senza aftra atfivita, ma
dopo il fermine da fui fissafo per fo prosecuzione delle opernzioni; 2. se i beni pignorgtf
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cansistana esclusivamente in beni per { guali fa detta documentazione é completa ed idoneq,
praceda secondo i quesiti da 4 o 12; 3. se § benf pignorati consistono sig in beni per i guali fa
detta documentazione & necessaria e tutfavig, manca o @ inidonea, sia in beni periguali In
detta docwmentazione e completa ed idoneq, proceda Fesperta a redigere, in via preliminare,
una descrizione rinssuntiva dei beni per i quali fa documentazione & mancante e/o inidonea
{descrizione da qccludere o guisa di introduzione alla refazione indisposta agh altr quesitil e
proceda, limitatamente aghfl altr beni secondo i guesiti postighido 4 o 127,

Gli attivisionati nel fascicolo telematico della procedura (Atto di Intervento, |stanza

di Vendita, Trascrizione del pignoramente e Certificazione Notarile del 20

settembre 2020} non mostrang incongruenze e pertante la_ documentazione agli
1 i g idanea per proseguire nellassolvimento del

mandato e rispondere ai quesiti posti dal n. 4 al n. 17 delle raccomandazieni C.T.U.

Quesito 4: ‘dentifichi con precisi datf catastali e confinf e descriva detftagliatamente
Fimmobile pignorato, verificando g corrispondenza con § dati riportati nellatto di
pignoramento e Meventuale sussistenza di aifre procedure esecutive gravanti sul medesimo;
in tal caso, ove in gueste witime riswlti gia espletata o relazione fecnica, sospenda fe
aperazioni peritali, refazionando comungue al G.E.!

LOTTO UNICO in E.l. 112/2020

| cespiti esecutati sone stati individuati e raggruppati in un unico lotte la cui identificazione

& la seguente :

Piena proprieta di : Appartamento site in Olevano sul Tusciano {SA} via Sotte la Chiesan. 11
in catasto foglic 14 p.lla 634 sub 15 |, classe 7, vani 7 , cat. A2 piano 1, superficie catastale
169 maq. {totale escluse aree scoperte 167 mq}

Piena proprieta di locale box sito in Olevano sul Tusciano (SA} via Sotto la Chiesa sne. piano
T, in catasto foglio 14 p.la 2305 sub 1, cat. C/6,classe 11, consistenza mq.22, superficie
catastale 31 maq.

Nofe catastali ¢ Nole inerenti le proceditra esecutive:

| dati catastali sopra indicati risultano corrispondenti a quelli riportati nell’atto di
pignoramento trascritto presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Previnciale di Salerne —
Territerio e Servizio di Pubblicitd Immobiliare —in data 20 luglic 2020 al n. 21521 Registro
generale e n. 16571 registro particolare.

Dalla certificazione notarile ex art. 567 secondo comma c.p.c. —legge 3 agoston. 302, a
firma del Notaio Cappelli del 20 settembre 2020, si evince che il lotte in gquestione risulta
gravate di ulteriori due formalita diverse da quello sul quale & incardinata la procedura
esecutiva dicui si tratta {lar.e. n. 112/2020) :
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1. lIpoteca giudiziale (decreto ingiuntive), iscritta ai nn. 24515/3136 in data 27 giugne y "E
2017, a seguito di atto giudiziarie per Tribunale di Napoli del 19 gennaio 2017,

numero repertorio 441, Importo totale € 18.000 — Importo capitale €10.199,81, a
favore di Ramoil Trading s.r.l. sede di Napoli, c.f. 07326011215, per la quota di
1/1 del diritto di proprieta contro_

_ per la queta di 1/1 del diritto di
proprietd , avente ad oggetto gli immehili sopra individuati;

2. Ipoteca volontaria (concessione a garanzia di mutuoe fendiario}, iscritta ai nn.
37800/637% in data 30 settembre 2008, a seguito di atto notarile pubblico per
Motaie De Bartolomeis Giovanni di Baronissi (Sa} del 22 settembre 2008, numero di
reperterio 181/123, Imperte totale € 260.000,00 — Imperto capitale € 130.000,00 —
durata anni 15 a favare di Banca della Campania S.P.A. sede di Napoli, cod. fisc.

04504971211, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta || KGNS

per laquota di 1/1

del diritto di proprieta. Debitore non datore di ipoteca -
avente ad

oggetto gli immohili sopra individuati;

3. |noltrela successiva certificazione notarile ex art. 567 secondo comma c.p.c. —
legge 3 agosto n. 302, a firma del Notaio Vitrano del 6 settembre 2020 (allegata al
fascicolo di cui alla procedura esecutiva r.e. n. 161/2020}, riperta che per il lotto
in questione risulta una ulteriore trascrizione di atto di pignoramento n.
31001/24092 del 6/10/2020 a favore di AQUI SPV s.r.l. con sede a Conegliane cod.
fiscale 00423310630.

> | dati catastali del lotte coincidono con'i dati riportati negli atti di pignoramento e nella
lore trascrizione che hanno rispettivamente generato la procedura esecutiva n.
112/2020 e lan. 161/2020;

> Conformita delle planimetrie catastali con lo stato dei luoghi rilevato dal sottoscritto.
Per quante riguarda I'abitazione, sostanzialmente la planimetria catastale risulta essere
conforme a meno di un ripestiglio ricavate in pressimita del bagne padronale
dell'appartamento. Per quante riguarda il box auto, risulta realizzato all'interno un
soppalco in ferro accessibile da scala posta lateralmente allo stesso, che non risulta
inserita nella planimetria catastale depositata.

> Dalla visura sterica estratta presso I'Agenzia delle Entrate si rileva che i due immohili
cemponenti 'unice lotto di vendita sene attualmente intestati alla proprietaria sig.

-on ultima variazione del 2015 per I'inserimento dei dati di superficie

dell appartamento.

Inguadramento territoriale del lotta

Il lotto in questione fa parte di un fabbricato ubicato nella frazione Ariano del comune di Olevano
Sul Tusciane e la sua ubicazione & prossima al centre della frazione stessa. L'accesso al fabbricato
awiene amezzo di rampa carrabile ubicata al civice n. 46 di Via Guglielmeo Oberdan che conduce
ad uno spiazzo posto dinanzi al portone diingresse allo stabile. Da tale civico, attraverse una serie
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di rampe di scale, & pessibile raggiungere il centro storico della frazione Ariano e la sottostante via
San Leone Magno.

Orilofoto di inguadramento di dettaglio con indicagione del fabbricate all’'inferno del guaie ricade
Pinmnobile resilenziale fucente parte del Lotto
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|| fabbricato, al cuiinterno & ubicato I'appartamente esecutato oggetto di stima, & costituito da 4
livelli complessivi, di cui uno seminterrato ed & realizzate a struttura tradizionale in muratura con
halconcini ai piani. La copertura & in parte piana e parte a falde inclinate.

|| fabbricato & prowvvisto di una corte antistante piutteste ampia, cui si accede da rampa carrabile
che si diparte dalla sovrastante Via Guglielmo Oberdan. Dalla stessa corte, attraverso un varco nella
muratura, & possibile I'accesso all’androne che conduce alla scala di accesso all'immobile esecutato.

Mel complesso le finiture sone in discreto stato di conservazione e manutenzione.

L'edificio non & munite di impianto ascensore ed il corpo scala di accesso alla parte residenziale del
lotto & raggiungibile dalla corte comune pavimentata in battuto di cemente e destinata a sosta degl
autoveicoli dei residenti all’interne della palazzina. Attualmente Fedificio & occupato dalla famiglia
dell esecutata e all'interno della stessa, per quante & stato possibile constatare, vi & un altre nuclee
familiare, mentre un terze immehile & in fase di ristrutturazione.

Descrizione degli immobili componenti il lotto di vendita

L'appartamento esecutato & ubicate al piane rialzate della palazzina e si sviluppa su un unico
livello. “accesse dallo spazio comune antistante il fabbricato avviene attraverso un varco nella
muratura perimetrale che cenduce in un piccole androne e ad una scala in muratura, oltre la quale
& posta la perta di capescala dell immohile ad uso residenziale.
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L'appartamento esecutate gode di una discreta esposizicne e luminosita, avendo affacci e luci
distribuite su tutti i lati; la zona di ingresso, risultande interna all'immohbile, risente di un deficit
aercilluminante. 'appartamento, come evincibile anche dall’allegata planimetria, si compone diun
ampio ingresso, due ampi passetti che conducono, une alla cucina ed al bagno principale preceduto
da un ripostiglio, Faltro alle due camere da letto ed al seconde bagno a servizio delle camere da
letto.

Queste ultime, godono di due affacci sul cortile comune, costituiti da due balconcini di ridotte
dimensioni in pianta, mentre un terzo balcone, avente dimensioni maggiori, & ubicato in prossimita
del passetto che portaalla cucina.

| pavimenti, uguali in tutti gli ambienti, sone realizzati con piastrelle tradizionali in gres porcellanate
neutro, piuttosto datate e in condizioni mediocri, montate in diagonale a fuga stretta. Nel bagno i
rivestimenti seno del tipo tradizionale in gres e costituiti da piastrelle di ceramica montate a
cardamone a fuga stretta, in discrete condizioni di conservazione e manutenzione.

Gli infissi interni consistono in porte in legne e vetre in buone condizioni; gli infissi esterni seno in
legnoatagliotermice. Le tinteggiature delle pareti sono realizzate convernice tradizionale. Tuttavia
andrebbero localmente ripresi intonaci e pitturazioni in alcune porzieni ristrette delle finiture, dove
risultano evidenti segnali di infiltrazione e risalita di umidita.

In generale I'impiantistica parrebbe a nerma, anche se non stati effettuati esami specifici per
attestarne le reali condizioni.

Di seguite si allega documentazione fotografica degli ambienti rilevati.
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Foto 5 - Vista della cudina dalla porta di ingresso Foto 6 - Vista della cucina dalla porta apposta all'ingresso
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Foto 7 - || ripostiglio posto prirma del bagno

H

Foto 10 - La carnera da letto matrimoniale

Foto 11 - La seconda carmnera daletto
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Foto 12 -1l bagno a servizio delle carmere da |etto Foto 13 - Lo stesso bagno visto da angolazione opposta

Il locale box auto, attualmente destinato a deposite, ha accesso dal piazzale peste di fronte al
fabhbricato; esse & un ambiente unico e risulta attualmente soppalcato con struttura in ferre (posta
ad altezza pari a mt. 2,18 da terra} pavimentata con un tavelate in legname, che ha accesso da
scala posta a fianco della saracinesca di ingresse. La superficie catastale dell'immohile & pari a mq.
22,00, quella del soppalce & leggermente infericre. Come anticipato nelle pagine che precedeno,
la superficie del soppalco nen & contenuta all'interno della planimetria catastale, costituendone

variazione.
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Dalle planimetrie catastali e dal rilievo metrico il Lotto che si compone dell immobile residenziale o
@
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Confini dell’imm obile distinto al Fgl. 14 particella n. 634 sub 15 «

- a Nord con cortile di accesso al fabbricato;
- a Ovest, con la particella n. 695 del fgl . n. 14;
- a Est, con la particella n. 2021 del fgl. n. 14;
- a Sud, con la sottostante Via Sotto La Chiesa.

Di sepuite il dettaslio planimetrico dell immaobile in scala 1 ;100
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Superfici utili immebile E
=
Ingresso —salone = me. 34,55 Passetto 1 =mq. 7,70 Antibagne =ma.1,70 §
mn
=
Ripostiglio=maq. 1,75 Bagho =maq. 5,40 Cucina=mq. 21,40 E
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Passetto 2 =maq. 10,00 Bagno 2 =mq. 9,25 Lette 1 =maq. 16,70
Letto 2 =mq. 15,20

Totale superfici utili = mg. 123,65

Tetale superfici non residenziali (baleeni} = mq. 4,85

Superficie Commerciale (estratto dalla superficie catastale } = mg. 169

Confini dell'immohile distinto al fgl n. 14 particella n. 2305 sub 1

- a Mord ed a ovest con la particella n. 2304 del fgl. 14
- ad est conil sub 2 della particella n. 2305 del fgl. 14
- a Sud con la particellan. 2301 del fgl. 14.

Di seguite il dettaglio planimetrico del box in scala 1 :100

Superficie commerciale (catastale) del box =mgq. 31,00

Quesito 5: ‘precisi la provenienzo del bene af debifore esecutato e se quesH risulii essere Funico
propeietario, producendo anche Fatio in virth def guale ha acguisito (a proprieta; segnalf, aftresi,
evenfuali acguisti mortis causa non frascritfy
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TITOLO DI PROPRIETA’ E PROVENIENZA DEL LOTTO

I bene oggetto della presente relazicne & giunte all’odierna esecutata giusta compravendita
trascritta ai nn. 37798/26952 del 30 settembre 2008 |, per atto pubblice redatto dal notaio De
Bartolemeis Giovanni di Barenissi {Sa} del 22 settembre 2008, numero di repertorio 180/122, a a

faveore d

per la quota di 1/1 del diritte di preprieta , | G
Y
la quota di % del diritto di proprieta ,_
e (et la quota di
¥ del diritte di proprieta, Mavente ad oggetto

I'immobile oggetto della relaziene estimativa.

Si precisa che sussiste a favore dell’esecutata un diritto di passaggio acquisito per la particella
catastale distinta al Fgl14 part. 635 sub 9 del Comune di Olevano Sul Tusciano , giusta trascrizione
del 30.9.2008 - registro particolare 26953 reg. generale 37799 —P.U. De Bartolomeis Giovanni —
rep. 180/122 del 22.9.2008 (Costituzione di diritti reali a titolo oneroso).

Quesito b: Valuti lo possibifita df una divisione def beni it caso di comproprieti e, ove sussistano f
presuppost, predisponga un progetto di divisione fn notura dei medesirmi, con la specifica
fndicazione def comproprietari e delle loro genreralita, o formazione delfe singofe masse e In
deferminazione degli ipotetici conguagli in denara’

| beni, individuati come lotte unice di vendita ed oggetto di E.l. appartengono
interamente per il diritte di esclusiva proprieta dell’intero _ pertanto
non sussistene i presuppoesti di divisione degli stessi in quanto entrambi i beni non sono assoggettati
da alcun regime di comproprieta. Inoltre la particolare conformazione planimetrica dellimmeobile
destinato a residenza e l'esiguita della superficie destinata a box , non consentone di ipotizzare una
conveniente divisione degli spazi.

Quesito 7: ‘Dica dello stato df possesso del bene con lindicazione, se occupato da ferzi del titolo in
base af guale & occupaio e della consistenza del nucleo famifiare deffoccupante, con particolare
riferimento alf esistenza di confratii registrafi in dota anfecedente af pignoramento, di cuf dovrd
specificare fa dota di scadenza defla durata, fa data di scadenza per Meventuale disdetta, Feventuale
data di rilascia fissata o lo stafo della causa eventugimente in corso per if rilascio, e di divithi realf
{qual usufrutto, uso, abitazione, servit, efc) che defimitino la piena fruibilita del cespite, indicando,
anche per guesti uitimi, Feventuale anteriorita alfa trascrizione def pignoramenta. Verifichi, inolfre,
se { benf pignorati siano gravoli da censo, livello o uso civico e se v sfg stata affrancazione da tali
pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno
dei suddetti titalf
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Gli immohili facenti parte dell’unico lotte di vendita ipotizzato sono eccupati dal nucleo
familiare dell' esecutata.

Guesito 8: ‘Defermini il pitt probabife canone di locazione delfimmobile pignorato e, in caso df
immobili pignorati gia concessi in focazione, dica se if canone paffuito sia inferiore df un ferzo af
giusto prezzo o a quello risuffante da precedenti locaziond, o norma delfart. 2923, comima 3, cod.
civite’!

Come da riscontri avuti, sia per consultazione delle fonti estimative indirette sia per
ricognizione delle agenzie immobiliari di zena, i valeri del pilr prebabile canone di locazione/
occupazione relative agliimmobili esecutati risulta essere quelle di riferimento OM| relativo al
secondo semestre 2020 che :

- per limmohile residenziale e per la fascia in argomento risulta variare da un canone
minimeo di €£/mq. 1,90 ad un cancne massimo di €/maq. 2,60 . In considerazione di quanto
sopra , considerando un canene unitario medie |, pari a €/mq 2,25 si avra che il pil
prebabile canene di locaziene & paria :Cl=mgq. 169 x€£/mq 2,25 =€ 380,25;

- per Pimmobile box auto e per la fascia in argomento risulta variare da un canone
minime di €/mq. 1,70 ad un cancne massimo di £€/mq. 2,40 . In considerazione di quante
sopra, considerando un canone unitaric medio , pari a £/mq 2,05 si avra che il pil
prebabile canene di locaziene & paria: C2=mq. 31 x£€/mag 2,05 =€ 63,55;

Per guanto sopra riportate, il canone complessive di locazione per Fintero lotto oggetto di
stima, che si compone dell immobile ad uso residenziale ed il box aute, si avra che il pil
probabile valore del cancne di locazione pud stimarsi come semma dei due canoni prima
ricavati con i dati OM|, per cuisiha:

C=C1+C2 =€ 380,25 +£63,55=€443,80 che siarrotondano ad € 450,00 mensili .

Il successivo confronto operato con agenzie immobiliari di zona ha permesso di
comprendere che, in realtd, per tipelogie di immohili similari |, il canone di locazione pil probabile
possa determinarsiin € 600,00 mensili.

Spettera alleventuale custodia giudiziale pattuire il canone che ritiene pill congruo
magari mediandoe tra i due valori sopra indicati.

Quesito 9: ‘ndichi il regime patrimoniale deldebitore, se coniugato, a fal uopo producendo Festratio
delf'atto di mairimonio ed evidenziondo fa sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali
riportate a margine deffo stesso e la dota delio relativa notazione’

Con riferimento all’attuale proprietaria del bene, dall’Estratto dal Certificato di Matrimonig,

rilasciate dallfufficio anagrafice del Comune di Capaccie Paestum in data 25 maggio 2021
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I oo coniugati _in regime di separazione dei beni (Cfr,

Alfegato Estratio per Riassunto Atfo di Matrimonio).

Quesito 10: ‘Riferisca defl’esistenza di formalita, vincoli o onerl, anche di natura condominiale,
gravanti suf beneche resteranno a carico dell‘acgquirente, ivi compresi { vincoli derivanti do contrafii
incidenti sull’ attitudine edificatoria delfo stesso o quelli connessi con if sio cargttere storico ariistico,
ovvero di nafura paesaggistica e simifi. Indichi in particolare Fimporto amnuo defle spese fisse df
gestione o manutenzione (es. spese caondominiali ardinarie); fe eventuali spese straardinarie gt
deliberate, ma non ancora scadute; (e eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli uftimi
due anmi anterion alfla dato dello perizia; fe eventuali cause in corso; fe domande giudiziali
{precisando se le cause con fe stesse infrodofte signo ancora in corso ed in che stato), e convenzioni
matrimanialil ed i provvedimenti di assegnazione defie casa coniugale frascritti contra  debitare e,
guanto a guesti witimi, anche sofo emessi prima defl pigroramento nonche fe eventuali obbligazioni
propter rem}.

Per il fabbricato in questione non esiste il Condominio. Per le spese comuni viene dagli stessi
attuali occupanti del fabbricate (2} redatta una ripartiziene di velta in volta che si presentano
spese ricorrenti riguardanti consumi e spese ordinarie. Non si hanno notizie di pendenze
ecenomiche in merito a spese sostenute.

Quesito 11: “Rifzrisca dell esistenza di formalita, vincoll ed oneri anche di natura condominiale,
eravanti sul bene, che saranna cancellati o che comungue risulteranno non opponibili

all ‘nogquirente (come Iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, frascrizioni di seguestri
conservativi, etc), indicando in particolare @ creditori iscriffi (cice i creditori muniti di ipoteca o
privilegi immobiliari) e { costi per le relative cancellazioni’.

Per gliimmohili componenti il lotto divendita, risultano iscritte le seguenti formalita :

e |[scriziene contro del 30/9/2008 — registre particolare 26953 -Reg. generale 37799 — Uff.
Rogante e Bartolomeis Gievanni — Rep. 181/123 del 22/9/2008 — |poteca veleontaria
derivante da concessione a garanzia di mutue fondiarie:

* Trascriziene del 30/9/2008 registro particelare 26953 -Reg. generale 37799 — Uff. Rogante
De Bartolomeis Giovanni —Rep. 180/122 del 22/9/2008 — Atto tra vivi — Costituzione di diritti
reali a titelo oneroso;

* |scrizione contro del 27.6.2017 — registro particolare 3136 Registro generale 24515 -
Tribunale di Napoli —repertorie 441/123 del 19/019/2017 — |poteca giudiziale derivante da
decreto ingiuntivo:;
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¢ Trascrizione contro del 20/07/2020 - Registro particolare 16571 - reg. generale 21521 —
Corte di Appello di Salerno — Rep. 3368 del 1/7/2020 —Verhale di pignoramente Immobhili;

¢ Trascrizione contro del 6/10/2020 —reg. part. 24092 —reg. generale 31001 —Corte di Appello
di Salerno — Rep. 4649 del 19/9/2020 — Verhale di pignoramento Immohili.

Si indicano quindii costi per le relative cancellazioni :

€ 200,00 £294.00
€ 200,00 £359.00 £€35,00 £€294.00
€ 200,00 £30.00 £35,00 £294.00
€200,00 £50,00 £35,00 €294.00
£35,00 €£35,00
€ 200,00 0,5% della soraima iscritta £359,00 £35,00 i 94-'-0’?;0 F]B]Ia
solnrna 1scritta
: 1 € 200,00 0.5%: della somma lscritta £50.00 £€735,00 i 94+D’§/0 .dBua
£y i) SOTitia I8t
lpotoalgads ; D £ 52+, 5% della
G_:emamd.e 1 i} € 200,00 0.5% della sorama 1scntta £ 30,00 £35,00 e et
HEETEL =l
(e sono concessionart di esenzions £0,00 €00 €000 £0,00
per comio dello State ipa By ).

Dal Quadro Generale, si evince dungue che, nella fattispecie, i costi delle cancellazieni delle
formalita pregiudizievoli, secondo la tariffa attualmente vigente, peri Letti 1 e 2, ammontano a:

Tipo di formalita Imposta ipotecaria Imgglsltz o Tassa ipotecaria Totale
Pignoramenti n.1 €0 € 59,00 € 35,00 £ 94,00
Ipoteca volontaria 1 € 200,00 € 59.00 € 35,00 £ 294,00
Ipoteca giudiziale 1 £ 200,00 € 59,00 €35,00 £294,00

In definitiva si ha, in funzione dell’'elenco su riportate, che i costi delle cancellazioni delle

formalita pregiudizieveli, per il lotto in questione, ammonterebbero lotto a:

(£ 294,00} X 2 + €594,00=€ 686,00

costi che il sottoscritte C.T.U. non ritiene comundue di detrarre dal valere del lotto in quanto

importe presumibilmente non a carico degli Acquirenti.
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Quesito 12: ‘Acquisisca e deposifi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per imimobile e per
soggetfio (a favore e confro), gueste wltime in forma sintefica ed infegrale, riferite afmeno al
ventennio anfecedente lo doto of conferimenfo incarico, segnalando eventuali discrasie tra le
risuffanze deffe stesse all'esito di accurata confroflo fncrociato’

Dagli accessi effettuati presso 'Agenzia del Territorio sono state effettuate tutte le necessarie
visure catastali (per soggette e storiche per immohili}. Tale documentaziene & ripertata in

Alfegato M. - visure catastali per soggetto e per immobili ed estratii def fogh df mappa.

Inoltre dagli accessi effettuati presso la Conservatoria dei Registri Immobhiliari di Salerne -
Ufficie Pubhblicita Immohiliari sone state effettuate le ispezioni ipotecarie sul soggetto dehitore

e suUi cespiti esecutati. Tale documentazione & riportata in Affegato - visure ipotecarie.

Quesito 13: ‘Riferisca della verifica della regolarita edifizia ed urbanistica del bene nonché Fesistenza
della dichiarazione di agibilita deffo stesso; fn parficolare indichi fa destingzione urbanistica del
terreno risuftante dal certificato di destingzione urbanistica di cui all'art. 30 del T.U. di cui af D. P. R.
0.0.01 Mum. 388, nonche le notizie di cui alfart. 46 di defto T. U. e di cui ali’'arf. 40 defla [. 28.2.85
num. 47 e succ. mad; in caso di insufficienza df faff notizie, tale da determinare fe nuilitd di cuf alf art.
46, comma 1 defl citato T. ). ovvero di cui alf'art. 40, co. 2, defla citata L. 47/85 faccia di tanto
l'esperto menzione nel riepilogo, con awertenza che Poggiudicatario pofra ricorrendone |
presuppost, avvalersi delle disposizioni di cuf alf’art. 46 co. S del citato T. Uf. e di cui affart. 40 co. 6
della citata L. 47/85; quantifichi, por, le eventuali spese di sanatorio e di condono. Pertanto, in ipotesi
di opere abusive, gccerti fa possibifita di sanatorfa of sensi deff'art. 36 D.P.R. 6.6.01 n.380, e gff
eventuali costi defla stessa; aftrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di domande di condono,
indicanda if soggetfa richiedente e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, o
stata del procedimento, f costi per i conseguimenta del titafo in sanatoria e le eventuali oblazionf
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni alfro caso, verifichi, ai fini dellistanza di condono che
Vaggiudicatario posso eventfualmente presentare, che gli immobifi pignorati sf trovino  nefle
condizioni previste dalf'art. 40, cormma 6, [.28.2.85 n.47 avvera dall’'articolo 46, comma 5 D.P.R.
0.6.01 n. 380, specificando il costo per il conseguimento del Hiolo in sanatoria’

Per il fabbricato in questione nen & stato rintracciato presse I'Ufficio tecnico Comunale il titolo
edilizio originario relativo al fabbricato, ma si e avuto modo di estrarre copia dei grafici allegati al
Permesso di Costruire n. 224 del 27.8.2007 rilasciato al costruttore per interventi di ristrutturazione
edilizia allo stesso fabbricato, precedentemente assentiti con DIA del 30.4.2006 prot. 4123,

Il confronto tra lo stato di fatto rilevate dal sottoscritto e la planimetria del piane primo inserita
nella tavola 7 dei grafici allegati al PdC n. 224/2007, ha permesso di comprendere F'assoluta
corrispondenza con tali grafici.

Ceme dettoin precedenza, il soprallucgo operato dallo scrivente ha permesse di rilevare alcune

difformita riferite perd alla planimetria catastale depositata presse I'UTE di Salerno, relative ad

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

o

Firmato Da: MUSELLA MASSIMO Eme ss0 Da: ARUBAPEC 5.FP.A: NG CA 3 Senal#: 64a06ccSs 208 3fc0T befeboes 1714d4 b



una diversa distribuzione di ambienti e partizieni interne. Queste sono riferite ad un diverso
pesizionamento della cucina dell appartamento e ad un ripostiglio posto prima dellingresso al WC,

di fiance all’attuale cucina delllimmebile.

Essendo tali modifiche comungue contenute nei grafici allegati al P.d.C. n. 224/2007, per
regolarizzare la pesizione dellimmobile, va riaggiornata la planimetria catastale depositata presse
FUTE di Salerno a mezzo di procedura DOCFA, i cui costi ipotizzabili verranno sottratti al valere di
stima del lotto unico che si & formato.

5i precisa cemungue che per I'immobile oggetto della relazione estimativa non & stato reperito il
certificato di agibilita.

Quesito 14: ‘Determini i valore con Findicazione del criterio di stima odottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornenda efementi di riscontro {guali borsini
fmmobiliari, pubblicazioni di agenzio immobiliari, copfe di atfti pubblici di vendita df beni con
analoghe caratieristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire ung pia vantaggiosa
oceasfane df vendifa o wuna migliore individuazione dei bend, foffi separati. Esponga alfresi
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni defla stima considerati per fo stafo d'uso e fa
manutenzione dell’irmmobile, per fo stato di possessa del medesitma, per § vircoli ed oneri giuridici
non effminabili dalla procedurg, Vabbattimento forfettaro per assenza di goranzia per vizi occulti
nanché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventual rifiuti, anche
tossici o nocivi. Nel caso si tratfi di guota indivisa, fornisca fo valutazione deflintero e deffa solg
quota, tenendo conto delln maggfore difficolta di vendita per le quote indivise.!

CRITERIFESTIMATIVI ADOPERATI

Per la stima del lotto in questione si sono adeperati i seguenti riferimenti estimativi:

1. Perwvia indiretts una stima per valori unitari fatta a partire dai dati dell’ Osservatorio dei
Beni immobifiari,

2. Consultazione del listino delle Quotazioni Borsino immobiliare di $alerno e Provincia, centro
urbano Ariano di Olevano sul Tusciano operando sempre su base mong parametrica con il
parametro supearficiale.

Con la prima metodologia & stato possibile, svincelarsi daipareri del mercato locale e collegare
la reale consistenza metrica del bene ai valori unitari estrapolati dallintervallo di confidenza
dei dati dell' Osservatorio, in base alle caratteristiche possedute dai cespiti da stimare.

Con la seconda metodologia & stato possibile conoscere, attraverso la consultazione del Borsino
Immehiliare di Salerne e Provincia, i valori di mercato e di locazione della frazione Ariano del

Comune di Olevaneo sul Tusciane.
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Sono state dunque seguite metodologie impersonali ed cggettive, compatibilmente col grade
diinformazione e cognizione raggiungibile nei giorni di sopralluogo.
La media aritmetica dei risultati fornira I'esite della stima come specificato nelle conclusioni

appresso riportate.

STIMA LOTTO
1 Metodo: OMI

La prima valutazione & stata effettuata tenendo conto dei dati dell’ Osservatorio Nazionale del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibili tramite il sito internet www.agenziaterritorio.it, la
cui fonte di rilevaziona & rappresentata da agenti immobiliari, stime intarne di atti di compravendita
indicanti un valore significativamente diversi dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie. | valori
unitari rilevati dall'Osservatorio dei Beni Immobiliari, sono riferiti al metro quadrato di superficie
commerciale {lorda) owero di superficie utile (netta) per il mercato delle compravendite e delle
locazioni. La superficie commerciale & misurata al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali

(superficie coperta).

| muri interni e quelli parimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da considerare fino
ad uno spessore massimoe di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura
massima del 50% e pertanto fino a uno spassore massimo di cm 25, La superficie viene arrotondata al
metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138.98). La rilevazione diretta vieng effettuata con
apportune schede di rilevazione, relative ad unita con destinazione residenziale che siano oggetto di

dinamiche di mercato. Esse sono suddivise in varie parti che riguardano:

- la tipologia dell'immobile o dell’'unita immobiliare;

- la fonte della rilevazione,

- la identificazione dell’immobile rilevato;

- la destinaziona prevalente di zona;

- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui & ubicata l'unita immobiliare;
- le caratteristiche intrinseche del fabbricato,;

- le caratteristiche intrinseche dell’'unita immobiliare;

- la consistenza dell’'unita immaobiliare;

- la consistenza delle pertinenze,

- la consistenza totale dell’'unita immobiliare & delle pertinenze;
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_ il prezzo valore; «

| dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione prababilistica T di Student, sono valutati dali’'Ufficio
di Agenzia del Territorio che, una volta sentiti | pareri del Comitato Consultive e della Commissione di
Validazione, che ha la responsabilitd di accertare |2 correttezza dei procedimenti seguiti, decide le

quotazioni da considerare valide e quindi oggetto di pubblicaziones sul sito.

| valori unitari di mercato sono esprassi in £/m2, e possono Tar riferimento alla superficie netta (N)
owvera Lorda (L] e ad uno stato di conservazione e manutenzione dell'immobile Ottimo, Normale o

Scadente.

| dati forniti dall’ osservatorio sono riportati nella tabella seguente:
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& pari a 920,00€/m2. Pertanto considerando gli ulteriori dati di seguito riportati si ha;

Lotio 1:

- Valore unitario = 920,00 €/ my di superficie lorda appartamento al piano primo (Abitazioni cvili)

< Sup. lorda appartamento (superficie catastale] = 169,00 mi.;
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Valore unitario = 460,00 €/mq di sup. lorda box auto
Sup. lorda box auto (superficie catastale) = 31,00 maq.,
Valore Lotto 1 secondo OMI :

V = (920,00 £/mq * 169,00 m?) + (460,00 £/mg * 31 m?) = € 169.740,00

Il metodo : Quotazioni Borsing immobiliare di Salerno e Provincia, centro urbano Ariano di Olevano sul

Tusciano

La seconda valutazione & stata effettuata tenendo conto dei dati del borsino immobiliare relativamente

alla zona d’interesse.

[l volume che costituisce il listino ufficiale di Salerno e provincia, sotto il patrocinio di vari enti locali e
banche dati, e sottoposto alla validazione di una commissione costituita da oltre 40 agenti immobiliari
di zona, raccoeglie i valori di mercato e dilocazione di tutte le abitazioni civili (economico, signorili, ville)
le autorimesse, i box, | posti auto ed in pil magazzini, negozi, uffici, laboratori, capannoni & centri
caommerciali. Consultando i dati del Listino Quatazioni Mg della provincia di Salerno risulta che il valore
di mereato in £/m2 per le abitazioni civili @ pari a 828,00£/m2, mentre per i box auto pud ritenersi
congrua ilvalore di £€/mg 460 assunto nel metodo precedenta. | dato superficiale cui si riferira & quells

della superficie catastale . Pertanto considerando gli ulteriori dati di seguito riportati si ha:

o Walore unitario = 828,00 £/mg di superfice lorda appartamento al piano primo (Abitazioni civili)
o Sup. lorda appartamento (superficie catastale) = 169,00 ma.;
o Valore unitario = 460,00 €/meg di sup. lorda box auto

s Sup. lorda box auto (superficie catastale) = 31,00 mg

Valore Lotto 1 secondo Quaotazioni Borsino immobiliare di Salerno e Provincia, centro urbano Ariano di

Olevano sul Tusciano |

V=(828,00£€/mg ™ 169,00 m2) + (460,00 £/mg * 31 m2) =€ 154 192,00

Eseguendo il valore medio deai due valori ottenuti

Valore dimercato =€ 169.740,00 + £ 154.192,00/2 =£161.966 & € 162.000,00 in cifra tonda

Da tale valore va detratto il costo, comprensivo degli oneri tecnici, nacessario per poter procedere
all'aggiornamento DOCFA della planimetriz catastale che lo scrivente stima in complessivi € 2000,00

{Euro duemilaf00] | da cui discende cheil valore a base d’asta dell’'unico lotto & pari g

VALORE BASE ' ASTA LOTTO (in cifra tondal: € 160.000.00 (Euro centosessantamila/00].
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Quesito 15: “Quantifichi fe presumibifi spese occorrenti pertorimozione, if trasporto e la dismissione dei
beni mobifi o materiali of risulto eventualmente rinvenuti neffimmobile pignorato nonche f foro

presumibife valore of mercato”.

Fer il lotto in esame, considerando che trattasi di elementi arredo |, le spese di trasloco si stimano
all'incirca pari a 2.500 £, precisando in ogni caso che, trattandosi di beni mobili appartenenti al nucleo
familiare dell’'esecutata che & interessato alla loro conservazione | il C.T.U. non ritiene di detrarre tali
costi dal walore del Lotto, in guanto presumibilmente non si tratta di costi direttamente a carico dei

futuri acgquirenti.

Quesito 16: ‘Corredi la relazione - do presentore anche in formate e su supporti informaotici (e
segnatomente in formato testo o Word per Windows Microsoft nonche “pdf” per Adobe Acrobot) o
equivglente - di una planimetria e di riepitogoe o descrizione finale in cui sinteticamente, per cigscun lotto
indichi: lg sommaria descrizione, comune o ubicazione, frozione, via o localita, confini, estensione e dati
catastali (limitati: per i terveni, alla partita, of foglio, ata particefta, alf’estensione ed of tipo doi coftura;
per | fabbricati, alfa portita af foghio, alla particella ed all’eventunle subalterno, af numero di vani ed
gccessori, af pumero civico, of piono ed of numero di interno), Pottuale proprietario e, comungue, it titolo
e provenienza del bene, Feventuale stato di comproprieta, fe iscrizioni e le trascrizioni suf medesimo
grovanti, lo stato di occupazione, te regolaritt edifizio-urbanistiche, Vabitabifita e Vagititita, i valore def
bene da porre a base d'asta. La relazione dovra essere redatta in una duplice versione: Puna completa
i tutti gli etementi informotivi, ivi compresi gquelli viguordan ti te generalita detfesecutato; Valtra, divetta

i finii pubblicitari, priva di riferimenti o dati sensititi deff'esecutoto’

Aconclusione del proprio elaborato peritale |, lo scrivente riporta il seguente quadroriepilogativo finale:

Lotto Unico E.l.  r.g. n. 112/2020 riunita con la procedura r.g. n. 161/2020 : Piena proprieta di

Appartamento sito in Olevano sul Tusciano (5A) via Sotto la Chiesa n. 11 in catasto foglio 14 p.lla 634
sub 15 e foglio 14 plla 695 sub 15, classe 7, vani 7, cat. A2 piano 1, superficie catastale 169 ma. {totale
escluse aree scoperte 167 mq) (graffato), e locale box sito in Olevano sul Tusciano (SA) via Sotto la
Chiesa sne. piane T,  in catasto foglio 14 plla 2305 sub 1, cat. C/6,classe 11, consistérza ma.22,

superficie catastale 31 me. (graffato).

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO UNICO (in cifra tonda): €160.000,00 {(Euro centosessantamila/00).
NOTE CATASTALI

Fer guanto riguarda l'abitazione, sostanzialmente la planimetria catastale risulta essere conforme a

meno di un ripostiglio ricavato in prossimita del bagno padronale dell’'appartamento. Per regolarizzare
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la posizione dell'immobile , va riaggiornata |z planimetria catastale depositata presso I'UTE di Salerno a
mezzo di procedura DOCFA Per guanto riguarda il box auto, risulta realizzato all'interno un soppaleo in
ferre accessibile da scala posta lateralmente allo stesso, che non risulta inserita nella planimetria

catastale depositata.

CONFINI

Confini dellimmobile distinto al Fgl. 14 particella n. 534 sub 15 - appartamento
- g Nord con cortile di aceesso al fabbricato;

- a Ovest, con Iz particella n. 695 del fgl . n. 14;

- g Est, con la particella n. 2021 del fgl. n. 14,

- a Sud, con g sottostante Via 5otto La Chiesa.

Confini dell'immobile distinto al fgl n. 14 particella n. 2305 sub 1 - box auto
- g Nord ed a ovest con la particella n. 2304 del fgl. 14

- ad est con il sub Z della particella n. 2305 del fgl . 14,

- a sud con la particella n. 2301 del fgl. 14,

PROPRIETA’

| beni oggetto dellz presente relazione tecnica, formanti unico lotto di vendita |, soro di proprigta

POSSESSO

II bene esecutato, oggetto della relazione di stima, & attualmente oceupato dal nucles familiare

delrosierna esecutats I

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

sul lotto di vendita risultano gravare le seguenti formalita pregiudizievoli

e |scrizione contro del 30/9/2008 — registro particolare 26953 -Reg. generale 37799 — Uff.
Regante De Bartolomeis Giovanni — Rep. 181/123 del 22/9/2008 — Ipoteca volentaria
derivante da concessione a garanzia di mutue fondiarie;

* |scrizione contro del 27.6.2017 — registro particolare 3136 Registro generale 24515 -
Tribunale di Napoli —reperterio 441/123 del 19/019/2017 — Ipoteca giudiziale derivante da
decreto ingiuntive;

¢ Trascriziene contro del 20/07/2020 - Registre particolare 16571 - reg. generale 21521 —
Corte di Appello di Salerno — Rep. 3368 del 1/7/2020 — Verbale di pignoramento Immehili;

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

ﬁ_@ Firmato Da: MUSELLA MASSIMO Eme sso Da: ARUBAPEC 5.P.A: NG CA 3 Senal: 64a06co68 206 3fc07 bEfetoes 1714d4b



¢ Trascrizione contre del 6/10/2020 —reg. part. 24092 —reg. generale 31001 —Certe di Appello
di Salerno — Rep. 4649 del 19/9/2020 — Verbale di pignoramente Immaobhili.

CNERI CONDOMINIALI

Per il fabbricato in questione non esiste il Condominio. Per le spese comuni viene dagli
stessi attuali occupanti del fabbricato (2} redatta una ripartizione di volta in volta che si
presentano spese ricorrenti riguardanti consumi e spese ordinarie. Non si hanno notizie di
pendenze economiche in merito a spese sostenute.

REGOLARITA® EDILIZIA

Il confronto tra le state di fatte rilevato dal sottoscritto e la planimetria del piane primo inserita
nella tavola 7 dei grafici allegati al PdC n. 224/2007, ha permesso di comprendere Fassoluta
corrispondenza con tali grafici. Sono state rilevate alcune differmita riferite alla planimetria
catastale depositata presso FUTE di Salerno, relative ad una diversa distribuzione di ambienti e
partizioni interne. Queste sono riferite ad un diverse posizienamento della cucina
dellappartamento e ad un ripostiglio posto prima dellingresso al WC, di fianco all’attuale cucina
dellimmobile. Per regolarizzare la posizione dell'immeohile, va riaggiornata la planimetria catastale
depositata presse I'UTE di Salerno a mezzo di procedura DOCFA, i cui costi ipetizzati sono stati
stralciati dal valore di stima del lotte unico che si & formato. Per I'immehile oggetto della relazione
estimativa non & stato reperito il certificato di agibilita.

Quesito 17: 'Estrogga reperto fotografico- anche in formato digitale, secondo fe specifiche di
cii of foglio di raccomandozioni consegnoto contestuaimente- delfo stoto dei luoghi,

comprensivo in caso di costruzione, anche degli interni’

La decumentazione fotografica, le cui caratteristiche vengono riassunte di seguite, redatta in

formato cartaceo, é riportata dalle pagine 9 alla pagina 14 completa di didascalie illustrative.
Il rilievo fotografice & stato effettuata in data 24 agosto 2021.
Il rilievo & state effettuato con macchina fotografica Nikon modelle COOLPIX L 340.

Tutte le foto hanno le seguenti caratteristiche:

1. Formate JPEG

2 Dimensioni (LxH}: 3864x5152 pixel (Niken}
3. Riscluzione orizzontale e verticale: 304 dpi
4, Profonditain hit: 24

5 Rappresentazione del colore: sSRGB
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6. Distanza focale: 4 mm
7. Tempo d'espesizione 1/30 sec
L'ingquadramento dei cespiti costituenti il lotte Unico € stato reseo sia:

ESTERMAMENTE: a mezze due ortofoto, un fotogramma ritraente la facciata principale ed una

ritraente lI'ingresso al fabbricato.

che INTERMAMENTE: a mezzo individuazione dei VAN| dell’appartamento ad use residenziale
(foto dalla n. L allan. 13 } e della loro distribuzione interna — individuaziene del box auto (foto

nn. 14 e 15}

L* Allegato fotografico (cfr. cd allegato} & composto da 37 foto del completo rilieve fotografico

effettuate nella data indicata in precedenza.
CONGEDO C.T.U.

Grate per la fiducia accordata, con la presente relaziene (composta da n. 30 pagine oltre
allegati} credende di aver bene e fedelmente asselto all’incarico conferitomi, rispondende
esaustivamente ai quesiti postimi, rimango a disposizione delle parti e del G.E. per gualsiasi

chiarimento si dovesse rendere necessaric in merito all’elaborato peritale redatto.

Con psservanza

Salerno, 22 settembre 2021 Il Tecnice incaricato C.T.U.:
Ing. Massimo Musella

Wia Alberte Pirre n. 26 —Salerne
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