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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO —
RISPOSTE AI QUESITI DEL. MANDATO G.E.

PREMESSA

Il sottoscritto ing. Vito Piemonte, nato ad Omissis, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Salerno al n. 6697, iscritto all’Albo C.T.U. del Tribunale di Salerno a partire
dalla data del 12.07.2017, con studio in Eboli in via Gaetano Salvemimi 27, con decreto in data 25
Febbraio 2019 & stato nominate dal Giudice dell’Esecuzione dott.ssa Maria Luisa BUONO guale
esperto per la stima dei beni pignorati nella procedura esecutiva R.G.E. n. 133/2019. 1l conferimento
dell incarico & avvenuto in data 08 Giugno 2019 1 sottoscritto, nell’ occasione, prestava il
giuramento di rito ed il Gindice dell'Esecuzione, al fine di procedere alla stima dei beni pignorati,
formulava i seguenti guesiti:

Quesiti 1-2-3:

1. “Se 1 beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i guali la documentazione prevista
dall ‘articolo 567 cod. proc. civ. & necessaria e, tutiavia, manca in atfi o & inidonea, riferisca
l'esperto di tale assenza o inidoneita e restituisca gli atfi sen=a altra attivita, ma dopo il termine da
lui fissato per la prosecuzione delle operazioni ™.

2. “Se i beni pignorafi consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione &
completa e idonea, proceda secondo i quesitida 4 a 127

3. “Se i bemi pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione é necessaria ¢
tuttavia, manca o € inidonea, sia in beni per i guali la detta documentazione é completa ed idonea,
proceda l'esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per i guali la
documentazione é mancante e/o inidonea (descrizione da accludere a guisa di introduzione alla
relazione indisposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni secondo i quesiti
postiglida da 12.”

Quesito 4:

“Per 1 beni peri quali la documentazione é completa ed idonea: identifichi con precisi dati catastali
e confini e descriva dettagliatamente [ immobile pignorato, verificando la corvispondenza con i dafi
riportati nell‘atto di pignoramento e | ‘eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul

medesimo; in tal caso, ove in_gueste ultime risulti gia espletata la relazione tecnica, sospenda le

operazioni peritali, relazionande comungue al G.E "

Quesito 5:

“Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulfi essere ['unico proprietario,
producendo anche ['atto in virti del quale ha acguisite la proprieta; segnali, altresi, eventuali
Acquisti mortis causa non trascritti. ”

Quesito 6:

“Valuti la possibilitd di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove Sussistano i

presuppasti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione dei comproprietari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la
dete rminazione degli ipotetici conguagli in denaro. ™

Quesito 7:

“Dica dello stato di possesso del bene con lindicacione, se occupato da terci del titolo in base al
quale é accupate e della consistenza del nucleo_familiare dell’occupante, con particolare riferimento
all ‘esistenca di contratti di locazione registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dovra
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specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza per ['eventuale disdetta, [ 'eventuale
data di rilascio fissata o lo state della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali
(quali usufrutto, wso, abitazione, servitu, etc.) che delimiting la piena fruibilita del cespite,
indicando, anche per guesti ultimi, 'eventuale anterioritd alla trascricione del pignoramento.
Verifichi, inoltre, se i beni pignorati siane gravati da censo, livello o uso_civico e se vi sia_stata

affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pienorate sia di proprieta, ovvero

derivante da alcuno dei suddetti titoli.

Quesito 8:
“Determini il pin probabile canone di locazione dell immobile pignorato e, in caso di immehili oid

concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia_inferiore di un terzo al giusto prezzo o a guello

risultante da precedenti locazioni, a norma dellart. 2023, comma 3, cod. civ. ™

Quesito 9:
“Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo [ estratio dell atfo

di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a
margine dello stesso e la data della relativa annotazione. ™

Quesito 10:
“Riferisca dell ‘esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul

bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratti incidenti
sull 'attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo carattere storico artistico, ovvero
di natura paesaggistica e simili. Indichi in particolare limporto annuo delle spese fisse di gestione o
manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma

non ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corse; le domande pindiziali { precisando se le

cause con le stesse introdotte siano ancora in corse ed in che state), le convenzioni matrimoniali ed i

provvedimenti di assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore e, quanto a questi

ultimi, anche solp emessi prima del pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem). ™
Quesito 11:

“Riferisca dell ‘esistenza di formalita, vincoli ed oneri anche di natura condominiale, gravanti sul

bene, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente (come
iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, etc.),
indicando in particolare i creditori iscrinti (cioé § creditori muniti di ipoteca o privilegi immaobiliari)
e i costi per le relative cancellazioni. ™

Quesito 12:
“Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali e ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore

e contro), gueste wltime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la
data_di conferimento incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all ‘esito
di accurato controllo incrociate. ™

Quesito 13:
“Riferisca della verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonche lesistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D. P. R.
6.0.01 num. 380, nonche le notizie di cui all‘art. 40 di detito T. UL e di cut all’art. 40 della L. 28.2.85
num. 47 e suce. mod; in caso di insufficienza di rali notizie, tale da determinare le nullita di cui
all ‘art. 46, comma I del citato T. U. ovvero di cui all ‘art. 40, co. 2, della citata L. 47/85, faccia di
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tanto l'esperto mencione nel riepilogo, con awvwertenza che l'aggiudicatario potra ricorrendone |
presupposti, avalersi delle disposizioni di cui all’art. 40 co. 5 del citato T. Ul e di cui all ‘art. 40 co.
6 della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria e di condono. Pertanto, in
ipatesi di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 D.P.R. 6.6.01 n.380, ¢
gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di domande di
condono, indicande il soggetto richiedente e la normativa in forza della quale Uistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, { costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini
dell'istanza i condono che laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovine nelle condizioni previste dall'art. 40, comma 6, L28.2.85 n47 ovvero
dall'articolo 46, comma 5 D.P.R. 6.6.01 n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo
in sanatoria.”

Quesito 14:

“Determini il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del
prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di riscontro (quali borsini immobiliari,
pubblicazioni di agenzia immobiliari, copie di ani pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formande, al principale fine di conseguire una pin vantagginsa occasione
di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati. Esponga altresi analiticamente gli

adepuamenti e le corrvecionmi della stima considerati per lo siafo d’uso e la manutencione

dell immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili

dalla procedura, ['abbattimento forfetario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per

eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o

nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione dell intero e della sola quota,

tenendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise. ”

Quesito 15:
“Ouantifichi le presumibili spese occorventi per-da rimozione, il trasporto e la dismissione dei beni

mobili o materiali di risulta eventualmente rinvenuti nell immobile pignorato nonché il loro

presumibile valore di mercato, ™

Quesito 16:
“Corredi la relazione- da presentare esclusivamente in formate e su supporti informatici (e

segnatamente in formate testo o Word per Windows Microsoft nonché “pdf” per Adobe Acrobat) di
una planimetria e di riepilogo o descrizione finale (da depositare con separato file in formato
word'testo e in_formato “pdf” firmate digitalnente per Windows Microsoft.

Il documento dovra essere redatto utilizzando il font “Times New Roman” con grandezza carattere
12) in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: 1) la sommaria descrizione (non superiore a
righe 5), il comune di ubicazione, frazione, via o localita, confini, estensione e dati catastali
(limitati: per i terveni, al foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati,
al foglio, alla particelln e all’eventuale subalterno, al numere di vani ed accesseri, al numero
civice, al piano ed al numere di interno); 2) Pattuale proprietario e, comungue, il titolo di
provenienza del bene; 3) U'eventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni sul
medesimo gravanti; 4) lo stato di occupazione; 5) le regolarita edilizio-urbanistiche; 6)
Vabitabilita; 7) il valore del bene da porre a base d’asta. La relazione dovra essere redatta in una
duplice versione: 'una complera di tutti oli elementi informarivi, ivi compresi guelli riguardanti le
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veneralita dell'esecuraro; Ualtra, divetta ai fini pubblicitari, priva di riferimenti a dati sensibili

dell'esecutato. ™

Quesito 17:

“Estragga reperto fotografico - anche in formato digitale -, secondo le specifiche di cui al foglio di
raccomandazioni consegnato contestualmente- dello state dei luoghi, comprensivo in caso di
costruzione, anche degli interni ”

Quesito 18:

“Contattati il Giudice dell’Esecuzione per comunicazioni informali ed impostazione generale della
consulenza (o per specifiche difficolia); per ogni comunicazione formale dovra depositare in
Cancelleria apposita istanza in modalita telematica e curare di persona decorsi almeno 7 giorni il
ritire della copia del provvedimento formale del Giudice.”

Quesito 19;

“Collabori, in ogm fase, con gli organi del procedimenio (custode giudiziario e delegato alla
vendita), chiarendo le problematiche concernenti il compendio pignorato, intervenendo in caso di
problemi strutturali (o danni) ricwardanti 1 beni e in ogni altra antivita necessaria al fine di
consentire il normale proseguo del procedimento esecutivo.”

INDIVIDUAZIONE LOTTO UNICO

In seguito ad una attenta analisi della documentazione ipocatastale relativa ai cespiti oggetto
dell’esecuzione immobiliare I 133/2019, lo serivente CT U ha provvedute all'individuazione del
LOTTO UNICO:

» LOTTO UNICO (E.L 133/2019): diritto di piena proprieti del Locale Deposito/Cantinato
Piano Interrato sito nel Comune di Eboli in Frazione Corno d’'Oro. Il locale
deposito/cantinato presenta una superficie utile complessiva di 786,00 mg. Al Lotto Unico si
accede da viale del Pino attraverso cancello pedonale e carrabile ed area di uso condominiale
nonché rampa comune anche ad altre unith immobiliari non esecutate nella presente
E.L.133/2019. 11 locale deposito andrebbe completato relativamente alle liniture ed
all'tmpiantistica det vam i servizie. Il suddetto Lotto Unico risulta attualmente censito in
catasto Fabbricati.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATT:

e NCEU. d Ebok Foglio 40, Farficella 7606 Sub 94, Catgoria C/2 (Magaggni ¢ deposits), Classe 6,
Superficie Calaviale 796 mgq, Fendifa Calasiale 7.644,40 €

VALORE A BASE D’ASTA (LOTTO UNICO): 290.000 €

NOTE CTU su Configurazione Lotto: 1l sottoscritto esperto ha inteso configurare un lotto unico in
quanto 1l cespite esecutate e individuate dall’unico Sub 94, fermo restando la possibiliti di variare la
categoria catastale da deposito (C/2) ad autorimessa (C/6) eventualmente frazionando 1l locale in pin
subalterni al fine di conseguire maggiori possibilita di vendita.

RISPOSTE Al QUESITI DEL. MANDATO
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Quesiti 1-2-3: 1. “Se i beni pignorati consistone esclusivamente in beni per i gquali la
documentazione prevista dall’articolo 567 cod. proc. civ. é necessaria e, tuttavia,
manca in atti ¢ é inidonea, riferisca Uesperto di tale assenza o midoneitda e
restituisca gli atti senza altra attivita, ma dopo il termine da lui fissato per la
prosecuzione delle operazioni”.

2. “Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta
documentazione é completa e idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 127.

3. “Se i beni pignorati consistonoe sia in beni per i guali In detta docrimentazione
& necessaria e tutfavia, manca o é inidonea, sia in beni per i quali la detta
documentazione é completa ed idonea, proceda lesperto a redigere, in via
preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per i guali la documentazione é
mancante e/o inidonea (descrizione da accludere a guisa di introduzione alla
relazione indisposta agli altri gquesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni
secondo [ quesiti postigh da 4 a 12.”

All'esite di un’attenta analist della decumentazione ipocatastale agli Attt del Procedimento
E.LL133/2019 nonche dal confrente con 1" Atto di Pignoramento immobiliare del 26/03/2019 (cfr.
All2a, nonché At del Procedimento), con la Nota di Trascrizione Verbale di Pignoramento
Immobili del 19/04/2019 R.G.16057 R.P. 12407, a favore di OMISSIS  (creditore procedente)
contro la societa @MISSIS, in persona del legale rappresentante sig. OMISSIS, per MNimporte i €
343.282,83, oltre interessi e spese, sul Lotto UNICO (All.26) e con la Nota di iscrizione a ruolo
della procedura esecutiva E.L 133/2019,

st deduce che:
la documentazione stessa relativa al LOTTO UNICO come sopra_individuati risulta in regola,
completa, idonea e congrua per potere procedere secondo 1 guesiti posti dal 4 al 19 delle
raccomandazioni C. T U. (All 1k).

In ogni caso si ritiene opportuno evidenziare che non é stata pignorata l'area pertinenziale di

accesso al locale deposito identificata come Sub 67 (area di manovra antistante le saracinesche di
ingresso) € Sub 70 (rampa di accesso) della particella 1606 Foglio 40 del Comune di Eboli (Partita

Speciale A — Bene Comune Non Censibile) nonché tutto il piazzale di accesso alla rampa indicato
in_parte come Sub 71 della Particella 1606 (Partita Speciale A — Bene Comune Non Censibile) ed
in parte come Sub 16 della Particella 1609 {Bene Comune Non Censibile a1 Sub 15-20-21-22-23-
24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-43-44-45-46-47-62-T2-73-74-75-T6-
77-T8-79-8()) in Elaborato Planimeirico.

Risulia doveroso evidenziare che il Sub 16 della Particella 1609 risulia essere di uso comune
all'intero condominio ed in particolare destinato ad area di manovra di parcheggio scoperto, in
piazzale antistante la rampa di_accesso al lotto unico su cui di fatto lo stesso Lotto Unico
esercita una servitu_di passaggio. Si precisa inoltre che la rampa el’area di manovra servono
olire le due saracinesche di ingresso al Lotio Unico anche alire due saracinesche laterali di
ingresso ad altri comparti interrati non_esecutati nella presente E.L133/2019, ¢ solo in_parte
esecutati nella precedentie EX.85/2016.

Poiché detta aree ha caratiere eminentemente pertinenziale (beni comuni non censibili o ente

urbano privi di rendita), la procedura esecutiva non risulta inficiata dato che il pignoramento
si_intende normalmente inteso esteso ad accessioni ¢ pertinenze, anche se sarebbe preferibile,
secondo facolta del creditore procedente, I'eventuale estensione del pignoramento anche a detti
ideniificativi sopra menzionati (Sub 67, Sub 70 e Sub 71 della Particella 1606, e Sub 16 della

Particella 1609). Tali beni si_ribadisce risultano normalmente in uso _anche a soggeiti terzi
diversi dalla societa debitrice.
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Inolire si ritiene opporiuno evidenziare che al catasto il bene riporta 'ubicazione in Via Pino

Amalto s.n.c. menire la corretia ubicazione € Viale del Pino. tale lieve discrasia toponomastica &
da considerarsi dato catastale minore rispetio ai principali identificativi del cespite.

Quesito 4: “Per i beni per i guali la documentazione é completa ed idonea: identifichi con

precisi dati catastali e confini e descriva dettaghatamente 'immobile pignorato,
verificande la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramento e
Uevenmale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal
caso, ove in gueste ultime risulti gia espletata la relazione tecnica, sospenda le
eperazioni peritali, relazionando comungue al G.E.”

DATI CATASTALL:

» LOTTO UNICO (E.L 133/2019): diritto di piena proprieti del Locale Deposito/Cantinato
Piano Interrato sito nel Comune di Eboli in Frazione Corno d’'Oro. I locale
deposito/cantinato presenta una superficie utile complessiva di 786,00 mg. Al Lotto Unico si
accede da viale del Pino attraverso cancello pedonale e carrabile ed area di uso condominiale
nonché rampa comune anche ad altre unith immobiliari non esecutate nella presente
E.L.133/2019. 11 locale deposito andrebbe completato relativamente alle liniture ed
all'impiantistica det vam i servizio. Il suddetto Lotto Unico risulta attualmente censito in
catasto fabbricati.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATT:

NCEU. d Ebok, Foglio 40, Farticella 7606 Sub 94, Categoria C/2 (Magazgni ¢ deposits), Classe 6,
Superficie Calaciale 796 mg, Fendifa Calasfale 7.644,40 €

Note catastali e note inerenti la procedura esecufiva:

I datt catastali del lotto comcidone con 1 datt npertatt nella Mota di Trascnzione dell’Atto o

Pignoramento:

oul lotto neon mnsiste alcuna procedura esecutiva all’ infuer: della presente EI 133/2019 né altro

pignoramento:
Lamappa catastale Wegis riporta correttam ente '1dentificative della particella 1606:

La visura storica per immobile nporta la correttamente 'intestazione ma presente una discrasia
toponomastica gia evidenziata nei quesiti iniziali;

L'elaborato plamimetnico & presente agli ath dell’ Agenzia del Territorio e consente una agevole
ricostruzione dei confini e delle parti in comune:

La planimetria catastale del cespite & conforme allo stato attwale dei luoghi per quel che attiene

la conformazione del cespite e la posizione degh accessi e deghi elementi strutturali.

dott g Ttle Fremsnde

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



Escurione lmomobaliaee 133 /2019

Felamione & Consulesnss Tecinea & Uiz

INQUADRAMENTO TERRITORIALE E DESCRIZIONE CARATTERISTICHE ESTRINSECHE

DEL LOTTO UNICO:
IL LOTTO UNICO di cui alla presente EJ,133/2019 & ubicato sulla 5.5.18 in localita Cornte d’Ore

del Comune di Eboli, nelle adiacenze di Viale del Pino, e dungue in zona a carattere

prevalentemente ancora agricolo, ma comungue urbanizzato con viali interni, attiviti commerciali e
terziarie, ed aree attrezzate a parcheggio e al verde. L'umta immobiliare del LOTTO UNICO ¢
facilmente raggiungibile a partire dalla strada comunale Viale del Pino alla quale si perviene
percorrendo la principale arteria di collegamento strada statale S.5.18 Timrenia Inferiore. La suddetta
area & suscettibile di incremento produttivo e ben collegata infrastrutturalmente alle principali vie di
comunicazione come traspare dal seguente stralcio toponomastico. Infatti dista circa 4 km dal centro
del comune di Battipaglia, circa 10 km dal centro del comune di Eboli e circa 20 km dal centro del

comune di Paestum.

[&‘ GeoPortale f :::.F#‘Eﬁ

..... R o pick
|
| Y

- = ﬂf’ : “- ﬁ .- 5 Q » Fisudtati delinbemogazions

[1]+]

/ .- :-.Jm n \ s ___,.-f"

Stralae Topoenomastice dinguadramento generale zona di ubicazione LOTTO UNICO
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Visione d'insieme del Complesso Edilizio Part. 1606 ed
Accesso al Piane Intemate di Ubicazione del LOTTO UNICO

N.B. : Per ulteriori illustrazioni si rimanda alla relazione grafico-fotografica interni/esterni del lotto

Unico.
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DESCRIZIONE CARATTERISTICHE INTRINSECHE DEL LOTTO UNICO:
L'umita immobiliare del LOTTO UNICO, & ubicata in Viale del Pino nella localita Como 4'Cro del

Comune di Eboli (SA). Fa parte di un complesso edilizio costituito da due corpi di fabbrica entrambi
di 3 piani fuori terra (piano terra, piano primo e piano secondo) ed un piano interrato, costituito da
varie unita immobiliari guali locali commerciali, box auto e depositi/cantine. Il complesso edilizio &

in uno buono stato di conservazione e manuienzione.

1l Locale Deposito/Cantinato Piano Interrato ¢ disposto su un unico livello al di sotto del piazzale -
drea comune - compreso tra i due corpi di fabbrica del complesso edilizio. Detta unitd immobiliare di
grande metratura ed a forma di “ventaglio” si compone di doppio ingresso (doppia saracinesca di
accesso), doppio servizio igienico, con relativo antibagno, doppio vano tecnico ed un unico ambiente
per il depesite del matenale I pavimenti dell’unita immoebiliare sone del tipe industniale con la sela
esclusione dei bagni e antibagni che risultano ancora in uno stato grezzo (presenza della sola
predisposizione dell’impiantistica idraulica ed elettrica). Le saracinesche di ingresse sono 1in
alluminio con apertura elettnica. L'impianto di i1lluminazione e garantito dalla presenza di faretti
distribuiti sulla superficie del deposito. Ineltre & garantita 'illuminazione naturale per la presenza di

N.8 bocche di lupo che captano la luce naturale dal piazzale antistante il complesso edilizio dei due

corpi di fabbrica. Sono presenti segni di vecchie infiltrazioni di acqua dal piazzale superiore. risolti

i1 superficie con Uimpermeabilizzazione e fralasciande 1l nipnstne dell’intonace nella parte del

soffitto del locale deposito.

I singoli ambienti vengono di seguito descritti:

- Deposito: all’ area di deposito vi s1 accede dalle due saracinesche in alluminio motonzzate. L'area
dh notevelt dimensiont consente [alloggiamento e lo stoccaggio det materiali impiegatt dalla
societd debitrice per le normali attiviti di edilizia. La pavimentazione € del tipo industriale,
I"impiante i illuminaziene & garantito dalla presenza di punti luce puntuali (fareth) mentre quella
naturale € garantita dalla presenza di N.8 bocche di lupo nella parte Ovest.

- Vani Tecnici: di piccole dimensioni ubicatt sulle parett laterali dell’area depesite senc stah

ricavati_per ospitare i _macchinari per i sistemi di aerazione e condizionamento ancora da

installarsi. La pavimentazione & del tipo industriale, U'impiante di illuminazione & garantito dalla
presenza di punti luce puntuali (faretti).

= Servizi Igienici: di piccole dimensioni ubicati sulle paret laterali dell'area deposito sono costituitt

da una vano antibagno e da un W.C.. [ servizi igienici risultano in uno stato grezzo con assenza di

pavimentazione ¢ la presenza dello sola predisposizione degli impianti elettrici e idrico-scarico.

CONSISTENZA METRICA:
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Per la determinazione della superficie utile abitabile (S.U.A.) o superficie commerciale complessiva

dell'unita imm obiliare, s1 & defiuta la superficie di ogni singolo ambiente. In particolare si ha:

SUPERFICIE APPARTAMENT(O
Deposito 73750 myg
Viari Teciici { 14,90 mg x 2) 29,80 mg
Servizi leienici (9,35 mg x 2) 18,70 myg
TOTALE 786,00 myg
CONFINI LOTTO UNICO:

Il bene staggito, nel suo complesso, & delimitato e confina:

- 4 Nord, risulta confinante tramite setto murario cieco con i Sub 54, 63, 62 e 61 (non esecutati ¢
rientranti in altre comparto inte rrato accessibile da altra saracinesca);

- a Est, risulta conlinante tramite porte due porte di accesso munite di saracinesche avvolgibili
con area comune di manovra (Sub 67), che serve anche due comparti interrati non esecutati, e
rampa di ingresso al piano interrato (Sub. 70 ugualmente comune e non esplicitamente
execuiaral;

- a Sud, risulta confinante tramite setto murario cieco con i Sub 34, 42, 41 e 33 (non esecutati ¢
rientranti in altro comparto inte rrato accessibile da altra saracinesca);

= a Ovest, risulta confinante tramite muro di confine ¢ intercapedini di illuminazione naturale con
terrapieno sottoposto all’ area di parcheggio e di viabilita generale dell’intero complesso edilizio

Particella 68 a sua volta comunicante con la 5.5.18.

NOTA: I Confini dell’imm obile sono nettamente distinguibili e individuabili, in quanto associati

a muri e saracinesche di ingresso, chiaramente distineuibili dallo stato di fatio swi luoghi.

STATO DI OCCUPAZIONE:

Come confermato dal sig. QMISSIS, figlio del Legale Rappresentate QMISSIS, in sede di
sopralluogo del 28/06/2019, il Lotto Unico risulta attualmente occupato dalla societa OMISSIS
come deposito per le proprie attivita e materiali prevalentemente edili e prodotti agricoli.

dott g Ttle Fremsnde

Pubblicazione ufficiale ad us%'%échlfgivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Escurione lmmobaliaee 133 /2019
Felamiose & Consulesnss Tecinea Uiz

Quesito 5: “Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se guesti risulti essere
l'unico proprietario, producendo anche Iatto in vira: del quale ha acquisito la
proprieta; segnali, altresi, eventuali acquisti mortis causa non trascritii.

TITOLI DIFEOFEIETA” E VINCOLL:

Alla luce dell’analisi dei titeli di Proprieta acquisitt dal CT U e nportati in Allegati 3 del Volume
Allegati, nsulta che "area di sedime del complesso edilizio entro cwm & ubicate 1l LOTTO UNICO
(N.C.E.U. di Eboli Fogiio 40, Particella 1606 Sub 94, Caregoria C/2 (Magassgns ¢ depostti), Classe 6, Superfice
Catastale 796 mg, Fendita Catastale 7.644.40 'é] ¢ pervenuta alla societd debitrice OMISSIS (societd tra
I"altro costruttrice del complesso edilizie) in virth del seguente titolo di Empnetﬁ principale che
costituisce di-per sé- provenienza quasi ultraventennale (cifito. All3a Vol. Allegati e relativa
trascrizione cif.to All.3b Vol. Allegati):

- All, 3b) Atte di compravendita (acquisizione aree di sedime N CT. Foglic 40 all'epoca
Particelle 1563,1568,1557,1554,1559,1561) del 30/12/1999 a firma notaio Raimondo
Malinconico Rep. 47266/16780, registrato a Salerno il 18/01/2000 al N.411, soggetto_a
triplice trascrizione, e trascritto a Salermo i1l 240172000 a1 num.n R.G.1805 R.P.1425
(relativamente alla Compravendita da OMISSIS / OMISSIS / OMISSIS a la Societa
OMISSIS (societa debitrice)), trascritio al num.r R.G.IB06 RP.1426 (relafivamente alla
serviti di passaggio pedonale e carrabile sulla Part. 1563 ) e trascritto ai num.ri R.G.1806
R.P.1426 (relativamente alla servitt di passaggio sulle Partlle 1354 ¢ 1556).

Le molteplici trascrizioni dello stesso Atto Malinconico 1999, ineriscono sia la compravendita vera
¢ propria, sia i vincoli permanenti di servith di _passaggio pedonale e carrabile che regolano la

viabiliti di quartiere, trascrizioni di seguito sintetizzate:

v" AllL3c¢) 1° No L izione atto inconico Rep. 47266: nota del 24.01.2000 trascritta
ai num.ri R.G. 1805, R.P. 1425 a favore di OMISSIS (Societa Debitrice) e contro QMISSIS,
OMISSIS E OMISSIS (Danti Causa del Debitore) relativa alla compravendita;

v AlL3d) 2° Nota di trascrizione atto Malinconico Rep. 47266: nota del 24.01.2000 trascritta
al num.ri R.G. 1806, E.P. 1426 a favore di OMISSIS, OMISSIS (Danti Causa del Debitore)

e contro QMISSIS (Societa Debitrice) relativa _alla servitn_di_passaggio pedonale e
carrabile cui_assoggettare le Part.lle 1563 e 1491 (realizzazione viabilita locale di

guartiere);

A cio s1 aggiungono ulteriori trascrizioni di vincoli di_asservimento viabile ed acquedottistico
successivi al 1999 = 1nerentt anche ad altre porzion dell'intere complesso edilizio in localith Como
d'Ore, nel seguito specilicati:

v’ All3e) Not: 2 w: : hass: : :
carrabile con Atto Md'll‘lLUI'IILU 10.07. "ﬂﬂﬁ' rep.62051 racc.24724: nnu del 16.07.2007
trascritia ai num.ri R.G. 37749, R.P. 23107 a favore di OMISSIS (Societa Debitrice) e coniro
OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS ¢ OMISSIS (Danti Causa del Debitore) relativa alla
servitu_di passaggio pedonale e carrabile cui assoggeitare le Partlle 1823, 1864, 1866,
1868, 1869, 1557, 1561 ¢ 1609 (realizzazione viabilita locale di guartiere);

v AlL3D No trascrizione atto tituzione Serviti di A otto coattive con Atro
Amministrative del 01.04.2008 rep 12027 nota del 23.04.2008 trascritta ai num.ri R.G.
16708, R.P. 11534 a favore di Demanio pubblico dello Stato e contro OMISSIS (Societi
Debitrice) relativa alla servitu di passaggio di acquedotto coattivo cui_assoggettare la
Partlla 1559,
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Relativamente poi alle ulteriori Provenienze Ultraventennali (Atto Malinconico del 1991) delle
aree di sedime, si nmanda a gquanto gid riportato nel Certificato Ipotecario Speciale Prot. N.SA65525
del 24.04.2019 (cfer.Allro 3a e Anti telematici del Procedimento), in quanto gia il titolo di proprieta
diverra a breve esso stesso provenienza ultraventennale.

NOTE C.T.U. SUITITOLI DI PROFPRIETA:

v" Da confronti incrociati tra Dati Catastali, Atto di pignoramento e sua Trascrizione, Titoli di
Proprieta e relative Trascrizioni, nonché Certificato Ipotecario Speciale, il C.T.U, non ha
riscontrato alcuna altra sostanziale incongruenza, ferme restando la presenza di parti di
uso comune non esplicitamente pignorate che consentenc 1'accessoe e le manovre di ingresso
al Lotto Unico, gia evidenziate nei quesiti iniziali;

v" Per ulteriori dettagh sui titoli di proprietd, si rimanda alla consultazione degli All.ti 3 del
Volume Allegati ed a quanto gid ampiamente contenuto nel Certificato Ipotecario Speciale
Prot. N.SA65525 del 24.04.2019, agli At del Procedimento e peraltro riportata anche in
All3a (efr. Volume Allegati);

Quesito 6: “Valuti la possibilita di una divisione dei beni in case di comproprietd e, ove
sussistano i presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei
medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalita,
la formazione delle singole masse e la determinazione degli ipotetici conguagli
in denare.”

Il cespite esecutato di cui al LOTTO UNICO risulta pignorato nella sua interezza e per il diritto
di proprieta piena ed esclusiva. in capo alla societi debitrice QMISSIS (in liguidazione), ovvero il

Pignoramento aggredisce 'intere, per cut non si pone il problema di una sua divisione, non

sussistendo alcun regime di comproprieti.

Semmai si potrebbe valutare il frazionamento del Lotto Unico Sub 94 in piil subalterni alienabili
come posti auto, una volta effettvato 1l cambio di categoria catastale da C/2 a C/6, al fine di
conseguire maggiori opportuniti di vendita.

Resta inteso che, pur dichiarandosi il sottoscritto C.T.U. disponibile ad effettuare tali variazioni
catastali, la loro effettiva attwazione rientra nelle facolta del G.E. sentito il creditore procedente, ed in
ultima analisi, comungue, le stesse potrebbero essere anche demandate all’ Acquirents finale se non

c1 fosse I'esigenza di incrementare 1l valore del cespite.
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Quesito 7: “Dica dello stato di possesso del bene con Uindicazione, se occupato da terzi del
titelo in base al quale é occupato e delln consistenza del nucleo familiare
dell’occupante, con particolare riferimento all’esistenza di contratti di locazione
registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dovra specificare la data di
scadenza della durata, la data di scadenza per Ueventiale disdetta, eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio, e di diritti reali (guali usufrutto, uso, abitazione, servitii, etc.) che
delimitine la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per guesti ulfimi,
Ueventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento. Verifichi, inoltre, se i
beni_pignorati _siano_gravati da_censo, livello o _uso civico e se vi sia_stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprieta, ovvero derivante da alcuno dei suddettt titoli.”

Per quanto attiene alla situazione di possesso, il LOTTO UNICO risulta attualmente nel

possesso materiale della societd debitrice OMISSIS.

Come confermato dal sig. OMISSIS, fliglio del Legale Rappresentate della societd debitrice Amm.
OMISSIS, in sede di sopralluogo del 28/06/2019, il Lotto Unico risulta attualmente privo di
contratto di locazione in essere e, pertanto lo stesso ¢ da considerarsi libero ai fini della
procedura esecutiva E.1.133/2019.

Relativamente ai vincoli di asservimento al passaggio attraverso 'area comune (1 cul identificativi
sono stati gid enucleati in premessa: subb 67, 70, 71 e 16 della particella 1609) nonché agli
asservimenti che coinvolgono proprieti terze (ad esempio il piazzale Sub 16 € contiguo al sub 15 per
il tramite di un cancello carrabile delimitato da sbarra che configura una mutua serviti di passaggio),
tali gquestioni sono state gid ampiamente trattate nel quesiti iniziali ed illustrate nella relazione

grafico-fotografica.

Quesito 8: “Determini il piit probabile canone di locazione dell’immobile pignorate e, in
caso di immobili gia concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore
di un terzo al giusto prezzo o a guello risultante da precedenti locazioni, a norma

dell’art 2923, comma 3, cod. civ.”

In relazione al carattere del cespite esecutato di cui al LOTTO UNICO e considerato che i
valori locativi ad uso deposito coincidono con la fascia bassa dei valori locativo ad uso autorimessa,

nonché tenendo conto della sua ubicazione in zona periferica di Eboli (Frazione Corno d Cro), dai

riscontri avuti mediante la consultazione del Borsino Immobiliare nonché delle Quotazioni Metro
Quadro (¢fr. All.ti 95 € 9c), s1 pud congruamente attribuire alla tipologia di immobile il seguente

VALORE UNITARIO MEDIO DI LOCAZIONE: che scaturisce dalla media degli usi tra

deposito ed autorimessa comune considerata nei valori minimi poiché priva di serviai.
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VALORE UNITARIO MEDIO DI LOCAZIONE LOTTO UNICO:

¥V unitario medio di locazione -Deposito :M = 2,35 €/mg X mese

&

Determinato il valore unitario medio di locazione e moltiplicandolo per la consistenza metrica
superficiale utile — effettivamente utilizzabile a deposito - si ottiene il pin probabile canone mensile

di locazione del LOTTO UNICO esecutato.

% Canone Locativo Mensile LOTTO UNICO = 2,35 (€mese) / mq x (737,50) mq =
1.733,13 €/mese (locazione riferita ad uso deposito);

Nel ribadire che allo stato attuale il cespite pignorato risulta privo di gqualsiasi contratto di locazione,
€ stato determinato il pit probabile canone di locazione del LOTTO UNICO nella misura pari in
cifra tonda ad 1.700,00 €/m ese.

Si precisa altresi che, in caso di eventvale nomina di Custodia Giudiziale, durante il transitorio
temporale che precede la vendita, sarebbe opportune anche sotto 'aspetto tecnico pattuire una
indennitda di cccupazione direttamente con la stessa societd debitrice che detiene all’intemo
dell'auterimessa notevell quantita di beni mobali, per altro non confinabili all’interno di una porzione
pil ristretta del deposito stesso che consiste in un ambiente unico. Tale opportunitd & dettata anche
dal fatto che il locale attualmente accatastato in categoria C/2 deve essere ancora attrezzato sotto il
profile dell'impiantistica della normativa antincendio e delle initure per poter essere effettivamente

adibito ad autorimessa comune locabile e fruibile da terzi con canoni eventualmente pii elevati.

Quesito 9: “Indichi il regime patimoniale del debitore, se coningato, a tal noepo
producende estratio dell’atto di matrimonio ed evidenziande la sussistenza di
eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data
della relativa annotazione.”

Iell” ambite della presente ET.133/2019 in oggetto:
- il debitore & la societa OMISSIS, con sede legale in OMISSIS (OMISSIS) - OMISSIS - in
OMISSIS, N.REA: OMISSIS. CF/PIVA:_OMISSIS e pec: OMISSIS con
Amministratore Unico Sig. OMISSIS.

Per ulteriori dettagli inerenti la societa debitrice si rimanda direttamente alla Visura Storica

Camerale (Allegato 4 del Volume Allegati).
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Quesito 10: “Riferisca dell’esistenza di formalita, vinceli o oner, anche di nanira
condominiale, gravanti sul bene che resteranne a carice dell’acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attinudine edificatoria dello
stesso o guelli connessi con il suo caratfere storico artistico, ovvero di natura

paesaggistica e simili. Indicli in particolare l'iinporto annuo delle spese fisse di

gestione 0 manufenzione (es. spese condominiali ordinarie); le eventuali spese

straordinarie gida deliberate, ma non ancora scadute: le eventuall spese

condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
erizia; le eventuali cause in corso; le domande sindiziali (precisando se le

cause _con _le stesse introdotte siano _ancora_in _corse _ed in_che stato), le

convengioni _matrimoniali_ed i provvedimenti di _assegnazione della _casa

conineale trascritti contro il debitore e, guanto a guesti ultimi, anche solo emessi

prima del pienoramento nonché le eventuali obblicazioni propter rem).”

sul complesso edilizio di o a1t Corpt i Fabbrica A" e "B” entrambi particella 16086, entro
cui ricade il Lotto Unico, insiste regime condominiale. L' amministratore condominiale ¢ la societa
Omissis. Dal resoconto su pendenze condominiali del 09/09/2019, inerente il Lotto Unico
(Condominio scale A e B Viale del Pino 92/110: cefr. All.11 Volume Allegati), emerge la
seguente pendenza condominiale, per altro suscettibile di essere saldata in itinere di procedura:

« LOTTO UNICO - Locale Deposito/Cantinato Piano Interrato: oneri condominiali
pendenti per complessivi 480,25 €.

Detti oneri pendents, quand’anche irnsori, saranno prudenzialmente contemperati come detrazioni in
fase estimativa di formazione del prezzo base di vendita al successivo Quesito 14,

Infine sui vincoli derivanti dagli asservimenti viabili e acquedottistici. tutti regolarmente trascritti,

si e gid detto al precedente Quesito 5 cul si rimanda.

Quesito 11: “Riferisca dell’esistenza di formalitda, vincoli ed oneri anche di nanira
condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque
risulteranne mnon opponibili all’acquirente (come iscrizioni ipotecarie,
trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, elc.),
indicando in particolare i creditori iscritii (cioé i credifori munifi di ipoteca o
privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancellazioni.”

Dalla documentazione estratta dal sottoscritto Esperto del Giudice dal portale Procedure.it, si
evince che non & presente sul cespite alcun altra procedura eseculiva né altro pignoramento
diverso dalla presente E.I.133/2019. Risultano guindi gravare sul LOTTO UNICO le formalita

pregiudizievoli riportate di seguito, in ordine cronologico crescente. unitamente agli estremi del

pignoramento (cif.to: All.u 6):
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FOEMALITA' FREEGIUDIZIEVOLI GEAVANTI SUL LOTTO UNICO:

»

AlL6b) Iscrizione Ipoteca Volontaria del 12 luglio 2012 R.G.27616 R.P.2338, a lavore di
OMISSIS contro OMISSIS (debitore terzo datore di ipoteca):

All.6c) Iscrizione Ipoteca Giudiziale del 21 ottobre 2014 R.G.4091 R.P.400, a favore di
OMISSIS, contro QMISSIS (debitore):

AlL6d) Iscrizione Ipoteca Concessione Amministrativa/Riscossione del 31 maggio 2016
R.G.22667 R.P.2898, a favore di OMISSIS contro OMISSIS (debitore):

All.6e) Nota di trascrizione Verbale di Pignoramentio Immobili del 19/04/2019 R.G.
16057 R.P. 12407, a favore di OMISSIS (creditore procedente) contro QMISSIS (in
liquidazione) (soggetto debitore) sul Lotto Unico per il diritto di proprietd piena ed
esclusiva;

Relativamente al calcolo dei costi di cancellazione delle formalith pregiudizievoli sopra riportate si

procede come segue:

QUADRO GENERALE COSTI PER LE CANCELLAZIONI:

IMFOSTA IPOTECARIA
IMPOSTA DI TASSA
TEFO DIFORMALTTA' alos = alog = TOTALE
oo vt © oat mate BOLLO |IP OTECARIA
40.000,00 € 40 000,00 €
T Ty 1adizievale
I-:I.!D 104 pregy o € 200,00 € 59 .00 € 35,00 € 29400
P!.E.‘l.nﬂ:l.!.‘l!!.‘ltn
T rid 1iaclite le
T ASorid o Png;um. o € 200,00 € 50 00 € 35,00 €294,00
Se que stro o orservativo
= iasioe P‘_'E_*“d"“_ _"“1_' € 200,00 € 59,00 € 35,00 €294,00
L grrasaca E.ul:ll.nl.ul. {eitaione )
T 134 wsdiievale Sente
i €200,00 €59,00 €35,00 €294,00
dichiaraziore dh fallurento
IP oteca wolontaria
. € 35,00 € 55,00
ﬂ:ll.!.‘l:!l. - Pu.v-.tn}
g o 8
IPnjh-nl. vn].ntl.'l.tlnl. €200,00 D-\.Sf-'l.l:ll."l]:l €50.00 €35.00 €94+D._.5- )':.I:E']J.l
anVl.tn - Pu'.ﬂrl.tn} sogrurm 1sontta sogrurm 1sontta
Ipoteca gudiziale 0,5%: della € 9440,5% della
€ 200,00 € 59,00 € 35,00
[:I:I.rnntn :':.'E'.ua:lﬁ.vn} sofrurm isoritta sodTuTa isoritta
Ipotecn legale 0,5% della € D440,5% della
€ 200,00 € 59,00 € 55,00
{per conto des prvati) sogruTa isoritta sogruTa isoritta
Ipotecn legale
{gusasade sono comcessioman di esersn ooe €0,00 € 0,00 €0,00 € 0,00
per conto dello Stato E.Pn E.t.:.}

CALCOLO DEI COSTIDELLE RELATIVE CANCELLAZIONI:

Da Quadro Generale precedente si desume che 1 costi delle cancellazioni delle formalita

pregiudizievoli riportate, secondo la tariffa attualmente vigente e inerente la presente Procedura

Esecutiva E.L 133/2019, sono quantificati nel prospetto di seguito riportato.

Tipo di formalit

Imposta ipotecaria | Imposta di | Tassa ipotecaria I

Totale
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bollo
Pignoramento £ 168,00 £ 5900 £ 35,00 € 294,00
Ipoteca volontaria £0 £0 £ 35,00 € 35,00
=0,5% di 120.000
[poteca giudiziale (decreto| (somma totale) = £ 55,00 £ 35,00
ingiuntivo) €600 € 694,00
Ipoteca Legale €0 €0 €0 €0

In definitiva si ha, in funzione dello stralcio di dettaglio sopra riportato, che i costi delle
cancellazioni delle formalitid pregivdizievoli ammonterebbero a:
Costi delle relative cancellazioni: € 1.023,00.

importo che il sottoscritto C.T.U. ritiene comungue prudenzialmente di detrarre dal valore del Lotto

Unico nenostante I'importo sla esiguo, in quanto lo stesso potrebbe ricadere a canico dell’ Acoquirente.

Fer ulteriori dettagli sulle formalita si rimanda in ogni caso per confronto, direttamente agli
Allegari 6 del Volume Allegan.

Quesito 12: “Aequisisca e depositi aggiornate visure catastall e ipotecarie per immobile e per

soggetto (a favore e contro), gqueste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite

almeno al venfennio antecedente la data di conferimento incarico, segnalando
eventuall discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di accurate centrolle
incrociato.”

Dalla documentazione estratta dal sottoscritto Esperto del Giudice dal portale SISTER, si evince
che, sono state compiute tutte le necessarie visure catastali (per soggetto e storiche per immobile).
Tale documentazione & riportata in Allegati N. 5« DATI CATASTALI (visure catastali per immobili,
estratto del foglio di mappa e Planimetrie catastali del Lotto Unico) qui ripetuti per comoditi di
lettura:

VISURE CATASTALL

» All5a) Visura storica_per immobile con attuali identificativi: N C E.U. d Ebok, Foalio 40,

Fartceella 1606, Sub 94 (e 52 ¢ 53);

> AlLSh) M W : MO HEU df Eboly Foelip 40 Farfieglla 7606, dove o exnee Ia
%
presenza del comiplesso edidizgo di whicasgone del LOTTO UNICO (seala 7:4000);

» Al E Immobili N.C.E.U. Eboli F
All5d) Planimetria catastale: INC E U & Ebol, Foglio 40, Partivella 1606, Sub 94 {rcala 1:500);

Y

» All5e) Visura storica per immobile con attuali identificativi: N.C.E.U. d Ebali, Foelio 40,
Particella 1609, Sub 16;
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Dagli accessi effettwati sulla piattaforma SISTER con particolare riferimento alla Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Salerno - Ufficio Pubblicita Immobiliari sono state effettuate tutte le

ispezioni ipotecarie sul soreetto debilore.

Tale documentazione & riportata in Allegati N. 6- visure ipotecarie:

ELENCHI FORMALITA’ PER SOGGETTO E PER IMMOBILE:

»

AlL62a) Elenco formalith per immobile N.C.E.U. di Eboli, Foglio 40 Particella 1606 Sub 94
(gid 52 53);

AlL6b) Iscrizione Ipoteca Volontaria del 12 luglio 2012 R.G.27616 R.P.2338, a favore di
OMISSIS contro OMISSIS (debitore terzo datore di ipoteca):

All.6c) Iscrizione Ipoieca Giudiziale del 21 ottobre 2014 R.G.4091 R.P.400, a favore di
OMISSIS contro OMISSIS (debitore);

AlLod) izione Ipot neessione Amministrativ ione del 31 maggio 2016

R.G.22667 R.P.2898, a favore di OMISSIS contro OMISSIS (debitore):

All.6e) Nota di trascrizione Verbale di Pignoramento Immobili del 19/04/2019 R.G.
16057 R.P. 12407, a favore di OMISSIS (creditore procedente) contro OMISSIS (in
liquidazione) (soggetto debitore) sul Lotto Unico per il diritto di proprietd piena ed
esclusiva;

All'estte di un accurato controllo incrociato, non risultano altre incongruenze sostanziali, salvo
quanto gia specificato nelle note catastali al precedente Quesite 4 sulla discrasia toponomastica e
sugli aspetti delle parti in comune non esplicitamente pignorate.

dott g Ttle Fremsnde

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



Escurione lmmobaliaee 133 /2019

Felamiose & Consulesnss Tecinea Uiz

Quesito 13: “Riferisca della verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché

Uesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la
destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
urbanistica di cui all’'art 30del TU. dicui al D. P. K 6.6.01 num. 380, nonché
le notizie di cui all’art 46 di detto T. Ul e di cui all’art. 40 della L. 28.2. 85 num.
47 e suce. mod; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le
nullita di cui all’art. 46, comma 1 del citate T. U. avvero di cui all’art 40, co. 2,
della citata L. 47/85, faccia di tanto Iesperte menzione nel riepiloge, con
avvertenza che I'aggindicatario potrd ricorrendone i presupposti, avvalersi delle
disposizioni di cui all’art. 46 co. 5 del citato T. U. e di cui all’art 40 co. 6 della
citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria e di condono.
Pertanto, in ipotesi di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi
dell'art. 36 D.P.R. 6.6.001 n.380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti,
verifichi I'eventuale presentazione di domande di condono, indicando il soggetfo
richiedente e la normativa in forza della guale l'istanza sia stafa presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titole in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
verifichi, ai fini dell'istanza di condono che [Uaggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni
previste dall'art. 40, comma 6, L.28.2.85 n.47 ovvero dall'articolo 46, comma 5
D.P.R. 6.6.001 n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria.”

Il complesso edilizio entro cui ricade 1l Lotto Unico oggetto della presente E.LL133/2019 & stato
edificato in virtih dei seguenti titoli edilizn originan (cfr. Allti 7 ritoli Edilizi, tutti rinvenuti
all ‘arc hivio UTC del Comune di Eboli):

»

All.7a) Concessione Edilizia n°2/2000 del 18/01/2000 inerente il complesso edilizio di
cui ai Corpi A e B Part.1606 entro cui € ubicato il LOTTO UNICO. La concessione,
intestata alla Societi Debitrice OMISSIS, reca proroga annuale protn®23683 del
30/07/2003, e grafici progettuali a firma Ing. OMISSIS:

Il complesso edilizio ha poi subito delle modifiche per il tramite di successive DAL, le cui
caratteristiche si riepilogano nel seguito:

»

AlL7b) D.LA. prot.20471/3952 del 15.07.2002 inerente il complesso edilizio di cui ai
Corpi A e B Part.1606 entro cui & ubicato il LOTTO UNICO. La D.I.A. concerne ligyi
modifiche al piano interrato ed ai Sottotetti, & intestata alla societi debitrice OMISSIS,

e reca grafici progettuali a firma Ing, OMISSIS:

All7¢) D.LA. prot.2761 del 24/01/2006 ¢ D.LA.prot.13300 del 24/04/2006 inerenti il
complesso edilizio di cui ai Corpi A ¢ B Part.1606 entro cu1 & ubicato 1l LOTTO
UNICO. Le dwe D.LA. concernono

, & intestata alla
societd debitrice QMISSIS, e reca grafici progettuali a firma Ingg. OMISSIS e
OMISSIS:
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» AlL7d) D.LA. prot.12781 del 19/04/2006 inerente il complesso edilizio di cui ai Curm
A e B Part.1606 con riferimento a loca ali/b: 5 ati s
25. La D.LA. concemne
intestata all’ Avv. OMISSIS, e reca agibilita e grafici progettuali a firma Ing. OMITTIT

In prosecuzione & stata presentata una D.LA. in sanatoria Prot.27195 del 23.07.2008 dalla dita
"Omissis” relativaments aglh intervent eseguitt 1n localita Come d'Cro in differmita dalle
concessioni edilizie nn.2079/1197, 2/2000, 3/2000 e 17/2000 con particolare riferimento alla
realizzazione di vuoti tecnici e completamento con modifiche esterne ed interne. In merito alla
suddetta D.LA. in sanatoria il Dirigente Area Sviluppo del Terntorio, con propria nota Prot.4997 del
02.02.2009, ha espresso parere sul merito del trasferimento delle volumetrie assentite considerando
le stesse rientrantl in un unico intervento unitario, ritenendo corretio il ricalcolo della volumetria
complessiva per 'intere complesse edilizio realizzate. Con nota Prot 6881 del 11.02.2009 il
Responsabile del Settore Urbanistica ha riscontrato gli ulteriori punti ritenendo non valida la suddetta
DIA insanatoria. Inriscentro alla precedente notala ditta ™ Omissis™, per il tramite det tecnict Ingg.
Omissis e Omissis, ha presentato una integrazione alla D.LA. Prot.27195 del 23.07.2008.

Per quanto attiene infine 1l requisito di Agibilita vi & da sottolineare che il deposito nel suo stato
attuale non_possiede le caratteristiche di agibilita soprattutto nell’ipotest in cui venga variato ad
autorimessa categonia C/6 e c1o in quanto occorrera completare, a carico dell’acquirente finale, ttta
I"impiantistica, la segnaletica antincendio nenche 1 vam di servizio igienico e tecnici. Tal fattori di
minusvalenza, legati agli adempiment necessan per I'ottenimento dei requisitt di agibalita, sono stati
contemperati dal sottoscritto C.T.U. al successivo Quesito 14 di stima del Lotto Unico.

Quesito 14: “Determini il valore con Uindicazione del criterio di stima adottate al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di risconiro
(quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzia immobiliari, copie di atti pubblici di
vendita di beni con analoghe caratterisiiche) ed anche formando, al principale fine di
conseguire una pit vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei

beni, lotti separati. Esponga alivesi analiticamente gli adeguamenti e le corregoni della
stima considernati per lo state d'use e la manntenzione dell’immobile, per lo siato i

possesse del medesimo, per i vincoli ed oneri ginridici non eliminabili dalla procedura,
Uabbalttinenio etario per assenza di garanzia per vigi occudti nonché per eventiali
spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuali rifinti, anche tossici o

rocivi. Nel caso si tratti di guota indivisa, fornisca la valitazione delUintere e della sola

woti, tenendo conto della iore difficoltd di vendita per le guote indivise.”

D RIZIONE PR! DIMENTI ESTIMATIVI ADOTTATI:

Entrando nel merito della stima _del LOTTOQ _UNICO esecutato. preso atto di plusvalenze e
minusvalenze del cespite (posizione centrale rispetto all’intero complesso edilizio e tuttavia stato
grezzo da ultimarsi), valutata la consistenza superficiale, analizzate le caratteristiche estrinseche
della zona di ubicazione, che vede il contesto condominiale in cul si inserisce tale cespite, che
potrebbe trovare maggiore appetibiliti se frazionato in box auto, considerata la posizione, ed
esaminato con accuratezza lo stato dei luoghi (che vede un attvale utilizzo a deposito, attesi 1
completamenti a farsi), preso atto delle aree esterne pertinenziali scoperte e della rampa di vuso

comune anche ad altre uniti immobiliari non esecutate, e considerata d altra parte la perifericita
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della zona Corno_d’'Oro_rispetto _all'abitato di Battipaglia, e d’altro canto la sua buona

infrastrutturazione e sistemazione delle aree unita alla immediata prossimiia alla §.5.18, &

stato, nella fattispecie, adottato un procedimento di stima metodo_analitico_indiretto di seguito

illustrato e consistente nella mediazione tra1 valer: d'use a deposito ed a box, quest'ultime decurtato
di una opportuna aliguota legata alla necessitd di completamento dei sistemi di aerazione, dei servizi
igienici, della eventuale compartimentazione, della segnaletica e dei dispositivi per la corretta
circolazione e protezione antincendio.

LOCALE DEPOSITO/CANTINATO SITO IN EBOLI (SALERNO) AL VIALE DEL PINO —
LOCALITA' CORNO D’ORO LIO 40 — PARTICELLA 1606 — SUB 94)
VALUTAZIONE DI MERCATO DELLTMMOBILE CON IT. METODO DI STIMA

SINTETICO-COMPARATIVO:

Il criterio di stima sintetico-comparativo ¢ stato applicato effettuando sia consultazioni di banche

dat (OMI, Bollettino immobiliare, quotazioni immebiliari) che ricerche di mercato per conoscere le

gquotazioni_attuali _di vendita di_immobili di caratteristiche simili _esistenti nella stessa zona

(ricognizione delle varie agenzie immobiliart pit prossime alla zona di ubicazione).

1. CONSULTAZIONI BANCHE DATI (OMI, Borsine Immobiliare, Quotazioni Metro
Quadro):

Una prima valutazione & stata effettvata dal C.T.U. mediando 1 valori desumibili dai dat

dell ™ Osservatorio MNazionale del Mercato Immebiliare” dell’Agenzia del Terntorio, accessibili

tramite il sito internet www.agenziaterritario.at dove la fonte di rilevazione & rappresentata da agenti

immobiliari, stime interne di atti di compravendita indicanti un valore significativamente diversi dal
valore catastale, nonche offerte pubblicitane, dalla nvista “Bersine Immebiliare” nonche dalla rivista

“Quotazione Metro Quadro™.

OMI: Banca dati delle guotazioni immaobiliari
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 2

Provingla: SALERNC

Comurs: EBOLI

Fascisizona: ExtraxtanaRESTANTE PARTE DEL TERFRITORID CORMLMALE
Codics di pana: R1

Mezrozona catastale n.: 0

Tipologia prevalenis: Non mesznie

Destinaziomns: Residensak

Walore Marcats [Limg| Valor Locadess (g & Misa)

Tipologla SEIND CON TEraaTeG M Min

Adslanom di fipa SConomies RORKMALE Ll ] | - |

B MNORKALE ] 40 L 28

Effettuando una media tra 1 due valori di riferimento (minimo e massimo), si determina il seguente

Valore di Mercato Medio (O M.I):
700 4+ 940

Vo.Mlibox) = — s = 820 €/m?
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Borsinog Immobiliare

Barsinoimmobiliare

Quotazioni & Rendimenti (giugno 2019)
Cormumns Ebali
Zona Periferia
I Fana I ey 15 i 1 i ra= Tirisn Lapliakive
abitazioni civili (in buwono stato) 854 1.068 1.281 1.7 1.7 1.7 1.9%
Abitaziani di tipo economico (In buono stato) B&b BO3 940 09 1.3 1.7 1.9%
' Fawia g et ”r Il Tancis rrecha i T capitalitrae.
LIffici {In bucn stato) 5 B3 a5 14 34 34 51%
N N . ] T aphabira:
Aytorirmesse (In blugng stata) 461 qog 649 1.7 21 208 4
(N buoms stata) 572 675 LKL 1.7 26 34 o 5%
T anw s e ] = TEue Lapraluras
Capannoni tipsc (In buons stata) 333 Fh4 d3h 1.7 1.7 1.7 5.3%
Megosi {In buano stato) 700 E20 Q4 26 30 34 o 4%

E’ posaibile ndividuare 1l Valore di Mercato (Borsino Immobiliare) in misura pari a:

II;"Irfu':rr:zimn- immaobiliare (box) = 675 'ﬁflmz

Listine Quotazioni Metro Quadro

5 CENTRALE - TRATTO COMPRESC TRA SALITA VIA RIPA, STRADA COMUNALE CAPPUCCING EX ADAID TORREMTE TIRIKA ED |L LARGO FEUBIO |

_"‘;’,,;_’_"' 900 | 7s0 1100 | 1150 ! S50 | B50 | 700 BSO 800
[y | y- 25 T 15 | s 7 | A% 7
| - CENTRALE-VIE FPA, 5. BERARDING, GOMZAGA, MATTEOTTL TAATTO 5.5.15, £ TRAVERSE il &
hy e Lo | 1300 | M0 | 1500 | 1400 450 1000 1200 1350 1300 | |
| s T 5 = s 6 5.5 4 1
| = i _ CENTRALE - VIE AMENDOLA, PIEA DELLA RIPURILICA E TRAVERSE |
= 1200 | 1700 | 1700 1050 | 1300 | 1500 | 1400 1500 | |
g et ey 4 | a5 EoiaSin 7 5 & 10 5 g i B

T £ SEMPCEMTRALE - FIZE: 35 APMILE-BORGO- WECUOMO- LA NTO-LIFFATC-TRATTO 5.5,19 E TRAVERSE

T, : s o . :

M |- 1150 | 950 1400 | 1250 BOO 00 1300 1200

e M B = { | - - = bt

e |35 | 3 | a 4 1 6 | 45

1 SUBUSBANA - CENTED STORICC-C.S0 GARIBALLH-LATS SU6 SALITA RIPA W § SOFIA-BARBA-VALLONE PARADIC-PARTE VIA 5. ANTONID
b ! B SALITA MPA-WIE I . A%
| ‘:.,:.:.,._" 850 650 | 1000 1000 500 500 on | 500 |
el | 3 T e [ s 0@ e T — [oa]
| £ Suul-ml_!!EIl--T[HﬂchlHII:I COMPRESD muhpc.lmmhur KENEFOMTARILLE .'i I:_-'_IE'_HANB'- Fi‘lﬂﬂ'ﬂ‘i MR MIHDISIITHA.TTD D SS9
S | 150 [ s | 1300 1450 700 500 850 | B0 | s00 | 7m
| it [ras | 3 ;_ 4 4 | 4 4 | '3 4 4 7
- — = e s e o T
“| w0 [ 7m0 [ niso 120 | 350 | a0 | eso ] 00 ] | 70| 0o
LocaTiong | I N | k] | 4% 5 | 3 | 3 | 6.5 | 4.5 | 5 | b

E’ possibile individuare il Valore di Mercato (Quotazioni Metro Quadro) in misura pari a:

— z
II|IIrqlmnn tnzioni metro quadro (deposite) — 400 -ﬁj,r'm
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Una volta individuati i valori di mercato per le diverse banche dati, effettvando una media dei due
primi valori unitari ad uso box & possibile individuare il Valore di Mercato (Banche Dati) in euro a
m? per i box al finito, in buone condizioni interne di conservazione e manutenzione, che risulta
essere pari a:

820 + 675 )
Vianchedati (box) — T =747,50€/m

Considerata la Superficie Commerciale Equivalente, precedentemente detenminata in misura pani a

s = 737,50 m?

Fq.COT

E possibile determinare un futuribile Valore di Mercato del LOTTO UNICO se fosse trasformato a

box secondo il Metodo di Stima Sintetico-Comparative tenendo conto di tutte le necessita di

completamento per 'uso abox/antorimessa:
Viorro unicoexy = 747,50 [€/m?]- 737,50 [m?] = 551.281,25€

che rappresenta il valore del bene trasformato e puo essere di utile indicazione per Pacquirente sul

plusvalore conseguibile risp etto all’attualita.

Consderando dunque lo stato attuale effettivo ad uso deposito del bene, ipotizzando un uso tal quale a
deposito s otterrebbe un Valore di Mercato realisticamente praticabile all’attualita non molto

discosto:

Viorro unico(depositoy = 200,00 [€/m?] - 737,50 [m*] = 295.000 €

Detto valore rappresenta drea il 53,5% del valore di trasformazione ad uso box, ed & per altro in linea
con l'attudle redditivita stimata al precedente Quesito 8, come puo evincersi da un controllo analitico
considerando un saggio del 5% estrapolabile dalle fonti indiretts, una redditivita mensile di 1.700 € d

una mcidenza degli oner fiscali del 25% . Sulla base di tali valori si otterrebbe un valore capitale pan a

1.?ﬂﬂix mese X 12 mesi X 0,75
mg

Vrapitn[g = 0050 = 306. Dﬂﬂ, 00 £

Come si evincs la stima analitica indirstta conduce ad un walore non molto discosto dalla stima
monoparametrica superficdale per valon unitan, mostrando una perfetta congruenza tra 1 due

procedimenti

AGGIUNTE LE DETRAZIONI AT VALOR CAPITALI — COEFFICIENTI DI MERITO
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Venendo dunque alla formazione del Valore a Base d'Asta, tenendo conto degli oneri di

cancellazione delle formalith e delle pendenze condominiali (circa 1.500 € 1 cifra tenda), della
necessita di sgombero e pulizia dell’ambiente (circa 3.500 €), detraendo dai 295 000,00 € di Valore

di Mercato per la formazione prezzo base di vendita, si perviene al seguente risultato:
V pask ' asTadeposito) = 295.000€ — 1.500 € — 3.500 = 290.000

=1 precisa che dette valore a base d'asta prescinde da tutte le opere di completamento che
condurrebbero ad un bene trasformato in box/autorimessa 1l cui valore di mercato & stato

indicativamente gil prospettato nelle righe precedenti.

VALORE A BASE D’ASTA (LOTTO UNICO): 290.000 €

(duecentonovantamila/00 €)

Quesito 15: “Ouantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimogione, il trasporfo e la
dismissione dei_beni mobili 0 materiali di risulia eveninalmende rinvenidi nell’immobile

pignorate nonché il loro presumibile valore di mercato.”

All'esito del sopralluege effettuate in data 28/06/2019 all'mtermne del locale deposito il sottoscritto
Esperto del Giudice ha rilevato la presenza di quantita consistenti di beni mobili tra materiali edili (in
prevalenza) e prodotti e imballaggi a destinazione agricola i cui costi per un probabile sgombero
(stimabili in complessivi 3.500 €), potrebbero essere effettati in economia dall impresa debitnice, ma
sono stati prudenzialmente detrath dal sottoscrnitte CT. U nella formazione del valore a base d’asta

del lotto Unico.

Relativamente al valore di tali bene mobili per esso si demanda ad opportuno inventario che la stessa

societa debitrice ha piena facolta di esibire nell’ ambite della presente procedura esecutiva.
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Quesito 16: “"Corredi la relacione- da presentare esclusivamente in formato e su supporti informatici
(e segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoff nonché “pdf” per Adobe
Acrobat ) di wuna planimerria e di riepilogo o descrizione finale (da depositare con
separate file in_formate wordtesto e in formate “pdf™ firnmate digitalmente per Windows
Microsoff.

Il documento dovwa essere redatto ntilizzande il font “Times New Roman” con
grandezza carattere 12) in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: 1) la sommaria
descrizione (non superiore a righe 5), il comune di ubicazione, frazione, via o localitd,
confini, estensione ¢ dati catastali (limitati: per i terremi, al foglio, alla particella,
all’estensione ed al fipe di coltura; per i fabbricati, al foglio, alla particella e
all’eventnale subalterne, al numere di vani ed accessori, al nienere civico, al piano ed
al numere di interno); 2) Pattuale proprietario e, comumngue, il titolo di provenienza del
bene; 3) Peventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrigioni sul medesimo
gravanti; 4) lo stato di occupazione; 5) le regolarita ediligo-urbanistiche; 6)
Uabitabilita; 7) il valore del bene da porre a base d'asta. La relazione dovrd essere
redatta in wna duplice versione: l'una completa di nori gli elementi informativi, ivi
comprest auelli rewardanti le peneralitg dell 'esecurare; Valira, divetta ai find pubbliciar,

priva i riferimenti g dati sensibili dell'esecutalo.

RIEPILOGO E DESCRIZIONE FINALE

IDENTIFICAZIONE LOTTI:
LOTTO UNICO (E.L 133/2019):

Diritto piena proprietd del Locale Deposito/Cantinato Piano Interrato sito nel Comune di Eboli

in Frazione Corno d’'Oro. Il locale deposito/cantinato presenta una superficie utile complessiva di

786,00 mq, inclusi 1 vani tecnici ed 1 servizi igienici. Al Lotto Unico si accede da viale del Pino

attraverso cancello pedonale e carrabile ed area di uso condominiale nonché rampa comune anche ad

altre unitd immobiliari non esecutate nella presente E.L133/2019. 11 locale deposito andrebbe

completate relativamente alle finiture ed all'impiantistica det vam di servizio. I suddette Lotto

Unico risulta attualmente censito in catasto fabbricati.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATTI:

e NCEU d Ebok, Foslro 40, FParticella 1606 Sub 94 Catgoria C/2 (Magaggni ¢ dipasitz), Clamse 6,
Superficee Calasfale 796 myg, Eendifa Cafasiale 7.644.40 €

Note catastali e note inerenti la procedura esecutiva;

- I dati catastali del lotto comncidone con 1 dat nportati nella Wota di Trascnzione dell’Atto di

Pignoramento:

- ul lotto non msiste alcuna procedura esecutiva all’infuer: della presente EI 133/2019 né altro

pignoramento:
-  Lamappa catastale Wegis nporta correttam ente 1 '1dentificative della particella 1606,
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- Lawisura storica per immobile riporta la correttamente 'intestazione ma presente una discrasia

toponomastica gia evidenziata nei quesiti iniziali:

- L

‘elaborato planimetrico & presente agli atth dell’ Agenzia del Territerie e consente una agevele

ricostruzione dei confini e delle parti in comune:

- La planimetria catastale del cespite &€ conforme allo stato attuale dei luoghi per quel che attiene

la conformazione del cespite e la posizione degli accessi e degli elementi strutturali.

VALORE A BASE D’ASTA (LOTTO UNICO): 290.000.00 €

(duecentonovantamil a/00 €)

TITOLI DI PROPRIETA'®:

Alla luce dell’analisi dei titels &b Froprieta acquisitt dal C.T.U. e rportati in Allegati 3 del Volume
Allegati, risulta che "area di sedime del complesso edilizio entro cut & ubicate 1l LOTTO UNICO

(N.C.E.U. di Ebols Foglio 40, Particella 1606 Sub 94, Categoria C/2 (Magagseni ¢ depositi), Classe 6, Superficse

Catastale 796 mg, Fendita Catastale 1.644.40 €) & pervenuta alla societd debitrice QMISSIS (societd tra

I"altro costruttrice del complesse edilizie) in virth del seguente titolo di proprieta principale che

costituisce di per s€ provenienza ultraventennale (cif.to. All.3a Vol Allegati e relativa trascrizione

cif.to AlL3b Vol. Allegati):

All. 3b) Atto di compravendita (acquisizione aree di sedime INC.T. Foglio 40 all epoca
Particelle 1563.1568,1557,1554,1559,1561) del 30/12/1999 a firma notaio Raimondo
Malinconico Rep. 47266/16780, registrato a Salerno il 18/01/2000 al N.411, soggetto a
triplice trascrizione, e trascritto a Salemo 1l 2401/2000 a1 num.n R.G.1805 R.P.1425
(relativamente alla Compravendita da OMISSIS / OMISSIS /7 OMISSIS a la Societi
OMISSIS (societd debitrice)), trascritto al num.r R.G.IB06 R.P.1426 (relativamente alla
servitie di passaggio pedonale e carrabile sulla Part. 1563 ) e trascritto ai num.ri R.G.1806
R.P.1426 (relativamente alla servitit di passaggio sulle Part.lle 1554 ¢ 1336).

Le molteplici trascrizioni dello stesso Atto Malinconico 1999, ineriscono sia la compravendita vera
e propria, sia i vincoli permanenti di sevith di passaggio pedonale e carrabile che regolano la viabilita

di quartiere, trascrizioni di seguito sintetizzate:

v

All3c) 1¥ Nota di trascrizione aito Malinconico Rep. 47266: nota del 24.01.2000 trascritia
ail num.ri R.G. 1805, R.P. 1425 a favore di OMISSIS (Societa Debitrice) e contro QMISSIS,
OMISSIS, OMISSIS e OMISSIS (Danti Causa del Debitore) relativa alla compravendiia;

AlL3d) 2* Nota di trascrizione atio Malinconico Rep. 47266: nota del 24.01.2000 trascritia
ail num.ri R.G. 1806, R.P. 1426 a favore di OQMISSIS, OMISSIS (Danti Causa del Debitore)

e contro OMISSIS (Societa Debitrice) relativa_alla servitu_di_passaggio pedonale e
carrabile cui_assoggettare le Partlle 1563 e 1491 (realizzazione viabilita locale di

quartiere);
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A cio s1 aggiungono ulteriori trascrizioni di vincoli di asservimento viabile ed acquedottistico

successivi al 1999 = 1nerentt anche ad altre porzion dell'mntere complesseo edilizio in localith Como
d'Ore, nel seguito specificat:

v All3e) Noia di_irascrizione aiio di_Costituzione Serviti_di passaggio pedonale e
carrabile con Ato Malinconico 10.07.2007 rep.62051 racc.24724: nota del 16.07.2007
trascritta ai num.ri R.G. 37749, R.P. 23107 a favore di QMISSIS (Societa Debitrice) e contro
OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS ¢ OMISSIS (Danti Causa del Debitore) relativa alla
servith di passaggio pedonale e carrabile cui assoggettare le Partlle 1823, 1864, 1866,

1868, 1869, 1557, 1561 ¢ 1609 (realizzazione viabilita locale di quartiere);

v" AlL3() Nota di trascrizione atto di Costituzione Serviti di Acquedotto coattive con Aro
Amministrative del 01.04.2008 rep 12027 nota del 23.04.2008 trascritta ai num.ri R.G.
16708, E.P. 11534 4 favore di Demanio pubblico dello Stato e contro OMISSIS (Societd
Debitrice) relativa alla servitu di passaggio di_acquedotto coattivo cui_assoggettare la
Part.lla 1559,

Relativamente poi alle ulteriori Provenienze Ultraventennali (Atto Malinconico del 1991) delle
aree di sedime, si imanda a gquanto gid riportato nel Certificato Ipotecario Speciale Prot. N.SA65525
del 24.04.2019 (cfer.Allto 3a e Atti telematici del Procedimento), in guanto gii il titolo di proprieta
diverra a breve esso stesso provenienza ultraventennale.

NOTEC.T.U. SUITITOLI DI FROPRIETA:

v" Da confronti incrociati tra Dati Catastali, Atto di pignoramento e sua Trascrizione, Titoli di
Proprieta e relative Trascrizioni, nonché Certificato Ipotecario Speciale, il C.T.U, non ha
riscontrato_alcuna altra sostanziale incongruenza, ferme restando la presenza di parti di
usc comune non esplicitamente pignorate che consentenc 'accesse e le manovre di mgresse
al Lotto Unico, gia evidenziate nei quesiti- iniziali;

v" Per ulteriori deftaghi sui titoli di proprietd, si rimanda alla consultazione degli All.ti 3 del
Volume Allegati ed a quanto gid ampiamente contenuto nel Certificato Ipotecario Speciale
Prot. N.SA65525 del 24.04.2019, agli Atti del Procedimento e peraltro riportata anche in
AllL3a (cfr.Volume Allegari);

STATO DI OCCUPAZIONE:

Per quanto attiene alla situazione di possesso, il LOTTO UNICO risulta attualmente nel possesso
malteriale della societi debitrice OMISSIS.

Come confermato dal sig. OMISSIS, figlio del Legale Rappresentate della societa debitrice Amm.
OMISSIS, in sede di sopralluogo del 28/06/2019, il Lotto Unico risulta attualmente privoe di
contratto di locazione in essere e, pertanto lo stesso ¢ da considerarsi libero ai fini della
procedura esecutiva E.1.133/2019.

CANONE DI LOCAZIONE:
Il piti probabile canone di locazione € in cifra tonda pari a 1.700,00 €/mese per il LOTTO UNICO.

ONERI CONDOMINIALI PENDENTI:
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Sul complesso edilizio di o at Corpt di Fabbrniea "A” e "B” entrambi particella 1606, entro cwt
rnicade 11 Lotte Tnice, msiste regime condominiale. L'amministratore condemimale & la societa
. Dal resoconto su pendenze condominiali del
09/09/2019 emerge la seguente pendenza condominiale, per altro suscettibile di essere saldata in
itinere di procedura:
e LOTTO UNICO - Locale Deposito/Cantinato Piano Interrato: oneri condominiali
pendenti per complessivi 480,25 €.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI SULI LOTTI:
- All6b) Iscrizione Ipoteca Volontaria del 12 luglio 2012 R.G.27616 R.P.2338, a lfavore di
OMISSIS contro OMISSIS (debitore terzo datore di ipoteca):

- AlL6¢) Iscrizione Ipoteca Giudiziale del 21 ottobre 2014 R.G.4091 R.P.400, a favore di
OMISSIS contro OMISSIS (debitore):

- All6d) Iscrizione Ipoteca Concessione A mministrativa/Riscossione del 31 maggio 2016
R.G.22667 R.P.2898, a favore di OMISSIS contro OMISSIS (debitore):

- All6e) Nota di trascrizione Verbale di Pignoramento Immobili del 19/04/2019 R.G.
16057 R.P. 12407, a favore di OMISSIS (creditore procedente) contro OMISSIS (in

ligquidazione) (soggetto debitore) sul Lotto Unico per il diritto di proprietd piena ed
esclusiva;
Costi di cancellazione pari a complessivi: 1.023,00 €.

REGOLARITA® EDILIZIO-URBANISTICHE

Il complesso edilizio entro cui ricade 1l Lotto Unico oggetto della presente E.L133/2019 & stato

edificato in virtd dei seguenti titoli edilizi originari (cfr. AlLti 7 titoli Edilizi, tusti rinvenuti

all ‘arc hivio UTC del Comune di Eboli):

»  All7a) Concessione Edilizia n°2/2000 del 18/01/2000 inerente il complesso edilizio di cui ai
Corpi A e B Part.1606 entro cui € ubicato il LOTTO UNICO. La concessione, intestata alla
Societa Debitrice QMISSIS, reca proroga annuale prot.n“23683 del 30/07/2003, ¢ grafici
progettuali a firma Ing, OMISSIS:

Il complesso edilizio ha poi subito delle modifiche per il tramite di successive DAL, le cui
caratteristiche si riepilogano nel seguito:

»  AlL7b) D.LA. prot.20471/3952 del 15.07.2002 inerente il complesso edilizio di cui ai Corpi
A e B Part.1606 entro cui & ubicato il LOTTQ UNICO. La D.LA. concerne i

_, ¢ intestata alla societa debitrice QMISSIS, e reca grafici

progettuali a firma Ing, OMISSIS:

> All7¢c) D.LA. prot.2761 del 24/01/2006 ¢ D.LA.prot.13300 del 24/04/2006 inerenti il
complesso edilizio di cui ai Corpi A e B Part.1606 entro cui & ubicato il LOTTO UNICO.

Le due D.IA. concernono

& intestata alla societi debitrice

OQMISSIS, e reca grafici progettuali a firma Ingg, OMISSIS e OMISSIS:

»  AlL7d) D.LA. prot.12781 del 19/04/2006 inerente il complesso Bﬂﬂmﬂ di cuiai Corpi AeB
Part.1606 con rli"erlrnenlu ; et ali/bancs ! ati 24 e 25 La
D.I.A. concerne i ) , & intestata all’ Ay,

OMISSIS, ¢ reca agibil ith e orafici progettuali a firma Ing, OMISSIS.
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In prosecuzione € stata presentata una D.LA. in sanatoria Prot.27195 del 23.07.2008 dalla ditta
“Omissis” relativamente agll intervent eseguitt 1n localita Come o' Oro in differmita dalle
concessioni edilizie nn.2079/1197, 272000, 3/2000 e 17/2000 con particolare riferimento alla
realizzazione di vuoti tecnici e completamento con modifiche esterne ed interne. In merito alla
suddetta D.LA. in sanatoria il Dirigente Area Sviluppo del Territorio, con propria nota Prot.4997 del
02.02.2009, ha espresso parere sul merito del trasferimento delle volumetrie assentite considerando
le stesse rientranti in un unico Intervento unitario, ritenendo corretto il ricalcolo della volumetria
complessiva per 'intero complesse edilizio realizzate. Con nota ProtGEE1 del 11.02.2000 il
Responsabile del Settore Urbanistica ha riscontrato gli ulteriori punti ritenendo non valida la suddetta
DIA insanatena. In niscontro alla precedente notala ditta ™ Omissis”, per 1l tramite det tecnict Ingg.
Omissis e Omissis, ha presentato una integrazione alla D. LA, Prot.27195 del 23.07.2008.

Per quanto attiene infine il requisito di Agibilith vi & da sottolineare che il deposito nel suo stato
attuale non possiede le caratteristiche di agibilita soprattutto nell’ipotes: 1n cul venga variato ad
autorimessa categona C/6 e c1o in quanto occorrera completare, a carico dell’acquirente finale, tutta
I"'impiantistica, la segnaletica antincendio nonché 1 vam i servizio igienico e tectuel. Tali fattenn b
minusvalenza, legati agli adempiment: necessan per |" ottemimento det requisitt di agibilita, seno stah
contemperati dal sottoscritto C.T.U. al successivo Quesiro 14 di stima del Lotto Unico.

VALORE A BASE D’ASTA LOTTO UNICO ESECUTATO (E.IL 133/2019)
LOTTO UNICO (E.IL 133/2019):

Diritto piena proprieti del Locale Deposito/Cantinato Piano Interrato sito nel Comune di Eboli
in Frazione Corno d'Oro. Il locale deposito/cantinato presenta una superficie utile complessiva di
786,00 mq, inclusi 1 vani tecnici ed 1 servizi igienici. Al Lotto Unico si accede da viale del Pino
attraverso cancello pedonale e carrabile ed area di uso condominiale nonché rampa comune anche ad
altre unitd immobiliari non esecutate nella presente E.L133/2019. 11 locale deposito andrebbe
completato relativamente alle finiture ed all'impantistica der vam di servizio. Il suddette Lotto
Unico risulta attualmente censito in catasto fabbricati:

e NCEU. d Ebok, Foglio 40, Farficella 1606 Sub 94, Catgoria C/2 (Magagzni ¢ deposits), Classe 6,
Superficie Calaciale 796 mg, Fendifa Calasfale 7.644,40 €

VALORE A BASE D’ASTA LOTTO UNICO: 290.000,00 €

Quesito 17: “Estragen reperto fotografico - anche in formato digitale -, secondo le specifiche di cui al
Joglio  di  raccomandazioni  consegnato  contestualmente-  dello stato dei luoghi,
comprensive in caso di costruzione, anche degli interni.”

In merito al quesito 17 & stata elaborata in un file separato una sintesi con una estesa e puntuale
descrizione della consistenza, dello stato dei luoghi e del contesto degli esterni comuni del Lotto
Unico.
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Quesito 18: “"Contattati il Giudice dell Esecuzione per comuwicacioni informali ed impostacione
generale della consulenza (o per specifiche difficolial: per ogni comunicazione formale
dovrd depositare in Cancelleria apposiia istanza in modaliia relematica e curare di
persona decorsi almeno 7 giorni i ritiro della copia del prowedimento formale del
Giudice.”

Durante 1] corso delle operaziont peritali e nell espletamento del mandate non v € stata la necessita
di contattare I'Tll mo Giudice dell’Esecuzione da parte del sottoscntte CT T

Quesito 19: “"Collabori, in ogni fase, con gli organi del procedimento (custode giudiziario e delegato
alla vendita), chiarendo le problemariche concementi i compendio  pignorato,
intervenendo in caso di problemi siruifurali (o danni) riguardanti § beni e in ogni alira
atiivitd necessaria al fine di consentive il nonnale proseguo del procedimenio esecutivo.”

Allo state attuale nell ambite della presents ET113/2019 non e state sinora nominato un custode

giudiziale. In ogni caso il sottoscritto C.T.U. si terrd a completa disposizione degli eventuali custodi
e/o delegati alla vendita fino al completo perfezionamento della procedura esecutiva.

CONGEDO DELL’ESPERTO

Grato per la fiducia accordatami, sperando i aver bene e fedelmente asseolto l'incance conferitomi,
rispondendo esaustivamente ai quesiti postimi, rimango a disposizione per ulteriori chiarimenti,
delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che il Giudice Incaricato efo le Parti chiamate in
gindizio ntenessero opportuni, in ogmi mode 1l sottoscritte esperto presenziera all'udienza del
30/01/2020 per fornire eventuali ulteriori delucidazioni e recepire le direttive del G.E. in merito alla
prosecuzione della presente E. 1. 133/2019.

Con Osservanza

Eboli, 19 Ottobre 2019

IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO:

Ing. Vito Piemonte
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APPENDICE

ELENCO ALLEGATI ELABORATO PERITALE - E 1. 133/2019

in®

10 Gruppi di Allegati, n°1 relazione grafico-fotografica, risposte ai quesiti del mandato e

presenti Omissis per pubblicazione su sito aste immobili, nonché Istanza di Liquidazione con spese
documentate e cronologia operazioni peritali: file tunti oggetto di avvenuto deposito telematico):

ELENCO ALLEGATI:(N.11 gruppi di Allegati fascicolati in questo volume separato

dalla relazione di Stima):

Allegati 1:

Allegati 2:

Allegati 3:

Allegato 4:
Allegati 5:

Allegati 6:

Allegati 7:
Allegato 8:

Allegati 9:

Allegati 10:
Allegati 11:

Mandato GE. e

Ricevuta Decreto di  Nomina, WVerbale Conferimento
Raccomandazioni Generali C.T.U. {da All 1a ad All. 1b);

Atto di Pignoramento e Nota di Trascrizione (All. 2a ed All.2d):

Copia Certificato Ipotecario Speciale, Atto di Compravendita, Note di Trascrizione
(da All.3a ad All.3d)

Visura C.C.LAA societh OMISSIS (Allto 4);
Dati Catastali Beni Esecutatn (da All. 5a ad All 51);

Visure Ipotecarie e formalith pregiudizievoli attinenti ai cespiti esecutati in EL
133/2019 (da All. 6¢ ad All. 6f):

Titoli Edilizi Cespite Esecutato (All. Ta e AlL7d)
Verbale Sopralluogo C.T.U. del 28/06/2019 (All. 8):

Valori OMI, WValori Borsino, WValori Bollettino Quotazioni DATI

ESTIMATIVI (da All. 9a ad All. 9¢):

Immaobiliari,

Planimetria Digitalizzata Locale Deposito (AllL 10):
Rendiconto Contabile Pendenze Condominiali (AllL 11).

E’ presente, inoltre, la seguente decumentazione:

+* Presenti Risposte ai 19 Quesiti del mandato C.T.U.;

++ Presenti Risposte con Omissis per pubblicazione su sito aste Immobili;
“+ N° 1 Relazione grafico-fotografica (LOTTO UNICO);

++ Istanza di liguidazione Cronologia e Ricevute complessive per spese tecniche peritali.

IL. CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO:
Ing. Vito Piemonte

dott g Ttle Fremsnde
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