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TRIBUNALE DI SALERNO

SEZIONE EE.IIL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 cp.c. Dott. Ing. Visco Alessandro, nell'Esecuzione Immobiliare
418/2017 del R.G.E.

promossa da

84127 - Soternc

nato

contro
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Rif. 1 - Appartamento (sub. 25) in stabile condominiale, fruite per attivita di bed and breakfast,
ubicato a Vietri sul Mare [SA) — Corso UmbBerto I, 54 e eeesssens e sesssnsseesses 3.4
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INCARICO

Con Decreto del 02/01/2018, il sottoscritto Dott. Ing. Visco Alessandro, con residenza in Via Piave, 5 -
84098 - Pontecagnanc Faiano [SA), domicilio in Via Marine Paglia, 27 - 84125 - Salernc [SA),
e-mail alessandro.viscol 985@libero.it, PELC. alessandrovisco@ordingsa.it, tel. 089 233096,
cell. 320 0706382, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 11/01/2018 accettava l'incarico
e prestava giuramento di rito avanti all'Assistente Giudiziario Sigra Laura Siniscalchi presso il
Tribunale di Salerno.

PREMESSA

Il bene pgeetto di pignoramento, considerato come Lotto unico, & costituite dal seguente immobile:

Rif 1 - Appartamento {Sub. 25), fruito per attivitd di bed and breakfast, in stabile condominiale
ubicato a Vietri sul Mare [SA) - Corso Umberto [, 54

DESCRIZIONE

RIF. 1- APPARTAMENTO (SUB. 25), FRUITO PER ATTIVITA DI BED AND
EREAKFAST, IN STABILE CONDOMINIALE, UBICATO A VIETRI SUL MARE (SA} -
CORSO UMBERTO I, 54

Il Lotio unica di cui alla presente E.I. 418/2017 & ubicato all'interno di uno stabile condominiale
situato nel Comune di Vietri sul Mare [SA), in Corso Umberto [ n. 54.

Tale Lotto unico é costituito da:

stablle mndummlale

Il Lotte unico & dunque situato nella zona centrale di Vietri sul Mare (SA), quindi in ambite urbane
a destinazione residenziale e commerciale, molto prossima ad opere di urbanizzazione secondaria,

che rendono il contesto pammlarmente traf'flcatﬂ e corl r1dutte pusmblhté di parcheggjﬂ saprattuttu
nelle ore di punta; inoltre 3 :

turistico. In definitiva tale pnmzmne, ntema al centro stm*wc-, & dungue ben sermta dalle grmmpal
infrastrutture viarie che collesano Vietri sul Mare [SAY al resto della Provineia.

presenta glanta d1 forma 1rregolare, reahzzata in adlacenza ad altro fabhrlcato, pd & dotato altrest di
aree pertinenziali retrostanti private, accessibili sia dal fabbricato stesse sia da strade laterale e 5.5.

18. Lo stabile & realizzato a struttura in muratura portante, risalente agli anni '30.

L'edificio presenta dei ridotti shalzi ai piani, che al primo impalcato vanno a formare una balconata
con doppio accesso, che affaceia dal prospetto principale della struttura; |3 copertura & 3 falde
inclinate, con mante di tegole in laterizio, e la scala interna & a tre rampe. Non é presente impianto
ascensore. La struttura versa in precarie condizioni di conservazione e manutenzione, con diversi

Dor.t Ing AEe.s.sandm Vasco
Residenza! Via Paave n 5 — 840058 — FPontecagnane Faiano [5SA)
Domicileo: Via Marine Paglian 27 - 847125 —Salemo
Tl OR233006 — Cefl: 32040706382
E-matl alessandro vicoo 1985 @ fibero, ot
P.E.C.: alessandro vBRubBliedzipne: ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 4

Firmato Da: WISZO0 ALESSANDRD Emesso Da: ARUBAPEZ SP.A NG CA S Seriali: 7151261 1631236e7 f3d12e043 0832054



Ist. n. 3 dep. 29/03/2018

Relazione di Stima

di intonaci. Gli intradossi dei balconi presentano tracce di infiltrazioni e inoltre le facciate vanno
manutenute 50 rattutto corn riferimento ai rospettl laterale e posteriore [lato nord-est). Gli interni

d1stacch1 di mtonam e sfogllature dli vermce, ed moltre SON0 gresenh almne lesmm in comspondenz
delle murature portanti. Infine [ :
presenta cavi da mettere sottotraceia. Di tali considerazioni il sottoseritto teenico ne ha tenuto gia

conto nella scelta dei valori unitari utilizzati per la stima.

L'appartamento di ecui al Sub. 25 gode di una discreta esposizione e luminosita naturale,
essendo dotate di due frong [iberd di affaccio: é utilizzato dal Comodatario {soggetto terzo non
esecutato) per la propria attivita di bed and breakfast, e si compone di quatire vani e accessori:

- ingresso-disimpegno [(accessibile passando da un ingresso comune ad altre
appartamento non esecutato), ubicatoe lateralmente all'immobile;

- due camere da letto di ampia metratura, con accessi alla balconata sul prospetto
principale del fabbricato (lato sud-ovest, Corso Umberta 1), entrambe dotate di angolae
cottura e di cui una servita da w.c.;

- disimpegno, ubicate in adiacenza ad una camera da letto, che dunque consente l'accesso alla
stessa;

- bagng, accessibile dal disimpegno, munito di aspiratore e finestra con apertura a vasistas che
comunica con lingresso-disimpegno;

- cucina-soggiorno con finestra che affaccia su traversa laterale {lato sud-est), accessibile
dall'ingresso disimpegno e altrest dotata di w.e. con finestra sul prospetto posteriore (nord-
est);

- camera da letto accessibile dal predetto ambiente, con accesso al balcone che affaccia dal
prospetto principale (late Corso Umberto I).

La pavimentazione dell'ingresso comune all'aliro appartamento non esecutato e della camera
ubicata a nord-ovest & quella originaria realizzata in granigliato tradizionale, con motivi
decorativi, in discrete condizioni di conservazione e manutenzione. Il pavimento dell'ingresso-
disimpegno é realizzato in parte con piastrelle rettangolari, montate in orizzontale a fuga
stretta, in parte come l'ingresso comune. La pavimentazione degli altri ambienti é costituita da
elementi rettangolari effetto parquet posati a correre, eccezion fatta per i servizi igienici, dove il
paviment-:) @ realizzatu con elementi guadrati di media pezzatura, posati in d1agt_:-nale a fuga stretta,

prent] e ; : : p £ : e. 1 bagni, dotati di
cablna doecia, presentanﬂ recentl rlvestlmentl a parete reallzzatl con elementi quadrati
mﬂntatl in partea casellarm, in parte in dlagnnale a fuga stretta, di due colorazioni a contrasto.

. Inoltre in alcune zone di

passaggm tra un ambmnte eun altro é presente un Eadm

[ balconi sone invece pavimentati con le originarie lastre di marmoe, lesionate in alcuni punti, dungue

in mediocri condizioni di conservazione e manutenzione: le ringhiere si presentano invece in discrete
condizioni di conservazione e manutenzione.
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La porta di accesso all'ingresso comune é del tipo tadizionale in leeno con sopraluce, in mediocri
condizion di conservazione, mentre 1e porte esterne di ACCESS0 alle unitd che comgonggno il bed &

ACCEeSS0 Al Servizl 1glen1|:1 sono g battente in crlstallo satmato, gmttosto recenh e dungue in buone
condizioni di conservazione e manutenziene. Gli infissi esterni, molto datati e in mediocri

condizioni di conservazione e manutenzione, sono in legno laccate e privi di vetrocamera, con
scuri interni a battente.

in alcune zone clrmscntte | 1ntradﬂssc) del solaio di copertura della camera da letto ubwata al centm
della planimetria risulta affrescato.

In generale impiantistica & molto recente e sono state reperite delle dichiarazioni di conformita.

Per il resto l'appartamento, con finiture recenti, presenta gondizioni di conservazigne e

manutenzione complessivamente buone, con le eccezioni evidenziate precedentemente. Di tali
circostanze il sottoseritto tecnico ha tenuto conto in sede di stima attraverso un opporiuno

coefficiente di merito.

Per ulteriori dettagli si rimanda alla Relazione Grafico-fotografica, fascicolata separatamente dalla
presente Relazione di Stima.

Sul Lotto unice, come sopra individuato, non insistono altre procedure esecutive all'infuori della
presente EI 418/2017 incardinata sul pigneramento trascritto il 17/10/2017 R.G. 39019 R.P,
30133.

LOTTO UNICO

Il Lotto & formato dal seguente bene:

s« Rif. 1 - Appartamento [Sub. 25), fruito per attivitd di bed and breakfast, in stabile
condominiale ubicato a Vietri sul Mare [SA) - Corso Umberto I, 54

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

S5i attesta che la documentazione di cui all'art. 567 e.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartierie per la quota di piena proprieta paria 1/1 {intero)
al seguente esecutato:
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| -
L'immobile viene posto in vendita per i seguent diritti:

Il Debitore risulta coniugato dal_i coniugi hanno scelto il regime

patrimoniale della separazione det beni [cfr. All. 4 del Volume Allegati). La duota di proprietd

(L IO E 1L REVELL] Pebitore 10 ['] [l e gl Dol

dungue non si pongono problemi divisionali nei confronti della Coniuge.

Si precisa quindi che il pignoramente aggredisce la piena proprieta dell'intero immobile oggetto
della presente E.l,, quindi in definitiva i diritti posti in vendita consistono nella piena proprieta
dell'intero Lotto unico cosi come & stato descritio.

CONFINI

Dalla planimetria catastale e dal rilieve metrico (cfr. planimetria digitalizzata in All. 9 del Volume
Allegati) il Lotto Unico (FL. 11, Part. 17, Sub. 25}, confina:

s Appartamento piano primo [Sub. 25)

— Asud-est, tramite tamponamento cieco e affaccio finestrato, con una traversa laterale;

—  asud-ovest tramite affacei balconati, con Corse Umberto I;

— anord-ovest, tramite tramezzatura esterna cieca, con altra U1, non esecutata;

— A nord-est, tramite tramezzatura esterna cieca e porte d'ingresso delle camere, con
ingresso-disimpegno e con disimpegno comune di accesso ad altro appartamento e, tramite
tamponarento cieco e finestra del we, con area esterna rion esecutata.

Nota: 1 confini del Lotto unico risultano nettamente distinguibili ed individuabili in quante
associati a setti murari e/o affacci chiaramente indicati nella planimetria ecatastale e di rilievo.

CONSISTENZA

Quadro consistenze dei vari ambienti costitutivi del Lotto unico:

s ingresso-disimpegno: 5,23 m2
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* cameradaletto ] conangolo cottura: = 28,54 m?
o disimpegno: = 3,17 m?2

* barno 4,43 o

* camerada letto 2 con angolo cottura: 26,63 m?

e w.eh4Bm?

e cucing - soggiorne: 20,78 m2

o w2450 m?

s cameradaletto 3: 23,91 m?

Superficie utile totale coperta: 122,67 m?
Superficie totale balconata e balcone: 8,01 m?
Altezza massima interna: 3,90 m

Altezza minima interna: 2,50 m

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Froprieta Dati catastali

Dal 15 /04,2010 a1 17/01/2018 [ (DY /T DI »  Catasto Fabbricat

Fop. 11, Part. 17, Suh. 25
Cateporia A2

(. &, Cons. &vanl, Sup. Catastale:
totale 144 m?; totale escluse aree
scoperte: 141 m?

Kendita € 1.084,56

Fiano: 1

Il titolare catastale corrisponde a quello reale.

Come gia anticipato, l'immobile (appartamento Sub. 25 di cul al Lotto unico], pignorate per il diritto di
proprietd per la quota di 1/1 (intero), & ubicato nello stabile condominiale di cui al N.C.E.U. Part. 17, di
Corso Umberto I n. 54 nel Comune di Vietri sul Mare [SA).
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DATI CATASTALI

Cataste fabbricati (CF]

Drati ideotificativi Dati di dassamente
Suzioae Foglio | Part | Sub. e Cateporia | Classe | Coosistenza o Rendita | Piaoo | Graffato
Urbana Cens, catastale

Totale: 144 m2;
: Euro
11 17 25 1 A2 =1 & vaul Totale esduse 1.084.56 1
dree sCoperte:

141 me

Corrispondenza catastole

La planimetria catastale dell'appar@mmento di cui al Lotto unice é risultata essere sostanzialmente
conforme ai luoghi, eceezion fatta per la tramezzatura con vano perta, che divide l'ingresso
comune con l'adiacente appartamento non esecutato e l'ingresso-disimpegno dell'immobile
pignorato. Infatti tale tramezzatura, come riscontrato durante il sopralluoge é in realta
assente, Inoltre I'ambiente indicato con destinazione d'uso “"cucina” nella planimetria catastale,
e in realta una camera da letto con angolo cottura. La planimetria allegata al titolo edilizio (cfr.
All, 7a: del Volume Allegati) é risultata essere sostanzialmente conforme ai luoghi,

Per ulterjori dettagli si rimanda ai relativi Allegati catastali e grafici (Allegati 5 e 9 del Volume
Allegati].

PRECISAZIONI

Come gié accennato, la planimetria dell'ap_p_artamento agli atti del Catasto & riSultata pssere

raggresentazmne di urna tramezzatura tra lmgresso cormune ad altm immobile non esecutnto e
lingresso-disimpesno, in  realta assente. Dunque per  separare  [ingresso-disimpeeno
dell'appartamento esecutato dall'ingresso comune all'altro immobile adiacente non esecutato, sarebbe

gpportuno ripristinare tle tramezzo dotandolo di relativa porta d'ingresse; di tale adempimento,
eventualmente a farsi a carico dell'Acquirente finale, il sottoscritto tecnico ha gia tenuto conto nella

scelta dei valori unitari adoperati nella stima.
Inoltre 'ambiente indicato come cucina nella planimetria catastale, in realtd & una camera da letto
dotata di angolo cottura.

PATTI

Sul Lotto unico [Suh 251 esemtato per la quota di pmpneté pari a l/l [mtem] e adﬂ:uto a bed and

- Intestatario: 51|
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— Tipologia: contratto di comodate d'use gratuite, per attivitd di Bed & Breakfast
— Data di registrazione: 28/10/2016

— Durata: 6 anni con decorrenza dall'08/10/2016 e termine il 07/10/2022, con rinnovo alla
scadenza per lo stesso periodo qualora ron intervenga disdetta

Pertanto sul Lotto unico non insistono diritti di terzi opponibili all'Acquirente.

CONDIZIONI

Lo stato generale di conservazione e manutenzione dell'appartamento [Sub. 25) di cui al Lotto
unico & sostanzialmente buono e di tali considerazioni il sottoscritto ne ha tenuto conto in sede
di stima applicando un opportune coefficiente di merito. Non sone presenti rifiuti e materiali di
risulta.

All'esito del sopralluoge effettuato in data 01/03/2018, considerando tutte le suppellettili presenti
nell'appartamente pignorate, le spese di trasloco per il Lotto unico si stimane all'incirea pari a 2,000
€, precisando in ogni caso che, trattandosi di beni mobili norn apgartenenti al Deb1tore, ma

arebbe effettuato dallo stessc- sogzetto detentnre attuale dei bem e gu1nd1 o rwadrebbe 8 Carico
dell'Acquirente. Alla luce di tali considerazioni il Tecnico incarieato non ha ritenuto di detrarre

tale importo dal valore a base d'asta determinato.

PARTI COMUNI

L'immobile pignorato, come gid accennato precedentemente, risulta inserito in contesto condominiale.

SERVITII

Non sono presenti serviti di passaggio.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato in cui & ubicato 'appartamento di cui al Lotto unico & compuosto da tre piani fuori terra e
presenta pianta di forma irregolare, realizzata in adiacenza ad altro fabbricato, ed & dotato altrest di

aree pertinenziali retrostanti, accessibili sia dal fabbricato stesso sia da strade laterale e §5. 18. Lo
stabile @ realizzato a struttura in muratura portante, risalente agli anni "30.

L'edificio presenta dei ridotti shalzi ai piani, che al primo impaleato vanne a comporre una balconata
con doppio aceesso, che affaccia dal prospetto principale della struttura e dunque sul Corse Umberto
I; la copertura & a falde inclinate, con manto di tegole in laterizio, e la scala interna & 2 tre rampe. Non
& presente impianto ascensore. La struttura versa in precarje condizion] di conservazione e
manutenzione, con diversi particolari costruttivi, quali frontalini, baleoni e cornicioni da manutenere,
con fessurazioni e distacchi di intonaci. Gli intradossi dei balconi presentanoe tracce di infiltrazioni e

inoltre le facciate vanno manutenute, soprattutto con riferimento ai prospetti laterale e posteriore
lato nord-est]. Gl interni dello stabile condominiale sono anch'ess: i cattive condizion di
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presenti alcune lesioni in corrispondenza delle murature portanti. Infine l'impianto elettrico nell'atrio

condominiale, in condizioni precarie, presenta cavi da mettere sottotraceia. Di tali considerazioni il
sottoscritto tecnico ne ha tenuto gia conto nella scelta dei valori unitari utilizzati per la stima.

L'appartamento di cui al Sub. 25 gode di una discreta esposizione e luminesita naturale,
essendo dotmto di due front liberi di affaccio; @ utilizzato dal Comodatario [soggetio terzo non
esecutato) per la propria attivita di bed and breakfast, e si compone di quattro vani e aceessori.

La pavimentazione dell'ingresso comune all'aliro appartamento non esecutato e della camera
ubicata a nord-ovest & quella originaria realizzata in granigliato tradizionale, con motivi
decorativi, in discrete condizioni di conservazione e manutenzione. Il pavimento dell'ingresso-
disimpegno é realizzato in parte con piastrelle rettangolari, montate in orizzontale a fuga
stretia, in parte come l'ingresso comune. La pavimentazione degli aliri ambienti & costituita da
elementi rettangolari effetto parquet posati a correre, eccezion fatta per i servizi igienici, dove il
pavimento & realizzatn cor elementi guadrati di media pf,-zzatura, posati in dlaggnale a fuga stretta,
] 1 bagni, dotati di
cahlna doccia, presentann recentl I‘IVEStll‘Ilentl a parete reallzzatl con elementi quadrati
rnﬂntatl in partea casellarm, in parte in dlagﬂnale a fuga stretta, di due colorazioni a contrasto.

. Inoltre jn alcune zone di

in medmcn condizioni d1 conservazione e manutenzmne le rmghmre SONO in d1screte cundlzmm d
conservazione e manutenzione.

condizioni di mnservazmne, mentre le gc:-rte esterne d1 accesso alle unitd che mmpﬂngt_mu il bed &
breakfast sono rivestite in legno, in discrete condizioni di conservazione e manutenzione. Le porte di

accesso ai servizi igenici sono a battente in eristallo satinate, piuttosto recenti e dungue in buone
condizioni di conservazione e manutenzione. Gli infissi esterni, molto datati e in mediocri

condizioni di conservazione e manutenzione, sono in legno laceato e privi di vetrocamera, con
scuri interni a battente.

Le tintegeiature delle pareti sono realizzate prevalentermente con vernice tradizionale, da riprendere

L'impiantﬂ di gmduziune di acqua calda sanitaria Si serve di caldaia termﬂaumnuma alimentata a3 gag

ollegato Lo dm termoarredl installat nm Servizi 1glemc Inﬁne nelle camere sono gresentl dei
condizionatori a pompa di calore con unitd esterna, ed inoltre vi & impianto luci di emergenza.

Per il resto l'appartamento, con finiture recenti, presenta condizioni di conservazione e

manutenzione complessivamente buone, con le eccezioni evidenziate precedentemente. Di tali
circostanze il sottoscritto teenico ha tenuto conto in sede di stima attraverso un opportuno

coefficiente di merito.
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Per ulteriori dettagli si rimanda alla Relazione Grafico-fotografica, fascicolata separatamente dalla
presente Relazione di Stima.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il Lotto unico, come gid anticipato, & adibito a bed and breakfast e su di esso, come da informazioni

reperite durante il sopralluogo (cfr. Verbale in All. 8), insiste un contratto di comodate d'use gratuito
cfr. All. 121, i cui estremi sone di seguito riportati:

— Tipologia: contratte di comodate d'usoe gratuite, per attivitd di Bed & Brealkfast
— Data di registrazione: 28/10/2016

— Durata: 6 anni con decorrenza dall'08/10/2016 e termine il 07/10/2022, con rinnove alla
scadenza per lo stesso periodo qualora non intervenga disdetta

Per ulteriori dettagli si rinvia al precedente paragrafo relativo ai “Patti”.

STIMA CANONE DI LOCAZIONE

La st1ma del pm pmbabﬂe canone d1 lucazmne & stata ottenuta med1andc:- in maniera eq ulpc:-nderale tre

I piu probabili canoni di locazione del Lotto unico sonoe dunque:

+ Valore 0.M.1.:
Canone di fitto Lotto unico
Considerando i seguenti dati di partenza:
Valore minimo O.MI. = 6,70 €/m2x mese [Abitazioni di tipo civile]
* Superficie utile totale, appartamente: 122,67 m?2
* Superficie totale baleonata e balcone: 8,01 m2
- coefficiente di omogeneizzazione balconi finoa 25 ma = 0,25

manutenzmne dell' ggartamento esecutato = 1, 15

Canone di fitto secondo O.M.1:: F = 1,15 x 6,70 €/m? x mese x (122,67 m2 + 0,25 x 8,01 m?) =
= 960,60 €/mese
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» Valore Bollettino Quotazioni Immobiliari di Salerno e Provincia:
Canone di fitto Lotto unico

Considerando i seguent dati di partenza:

Valore puntuale Bollettine Q.1. = 5,00 €/m2x mese [Abitazioni di tipo civile)
* Superficie utile totale, appartamento: 122,67 m2
* Superficie totale baleonata e balcone: 8,01 m?2
- coefficiente di omogeneizzazione balconi finea 25m2 = 0,25

- coefficiente di merito per tener conto delle buone condizioni di conservazione e
' r
manutenzione dell'appartamento esecutato = 1,15

Canone di fitto secondo Bollettine Q.1.: F = 1,15 x 5,00 €/m? x mese x (122,67 m2 + 0,25 x
x 8,01 m?] =716,87 € /mese

» Valore Borsino Immobiliare:
Canone di fitto Lotto unico
Considerando i seguent dati di partenza:
Valore seconda fascia Borsine Immoebiliare = 5,20 €/m?2x mese (Abitazioni civili)
" Superficie utile totale, appartamente: 122,67 m2
* Superficie totale baleonata e balcone: 8,01 m?2
- coefficiente di omogeneizzazione balconi finoa 25 m2 = 0,25

- coefficiente di merito per tener conto delle buone condizioni di conservazione e
manutenzione dell'appartamento esecutato = 1,15

Canone di fitto secondo Borsino Immobiliare: F = 1,15 x 5,20 £/m? x mese x (122,67 m? + 0,25 x
x 8,01 m2) =745,54 € /mese

> st i ito | .

Effettuande la media aritmetica equiponderale dei valori ottenuti precedentemente, si ottene in
definitiva:
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Canone di fitto Lotto unico = (960,60 € + 716,87 € + 745,54 £€)/3= 807,67 € circa 800,00 € mensili
in cifra tonda

PROVENIENZE VENTENNALI

Periedo Proprista Atto Gindiziario
Sentenza per [Hyisione

FIT{::::_J:;I: Diata Repertorio N®

Tribunale
Dal 15/04/2010 Salerno Frimma 07/04,/2010 814/2010
al 30/01/2018 Sezione Civile

Trascrizione
Presso Data Reg. gem Rep. part.
Salerno 15/04 /2010 15622 11865

1l titolo di proprieta principale con cui il Debitore ha aequisito la piena proprieta per l'intero
dell'immobile é dunque la Sentenza per divisione del 07/04/2010 del Tribunale di Salerne, Prima
Sezione Civile, rep. 814 /2010, trascritta il 15/04 /2010 ai nn. R.G. 15622 /R.P. 11665 [SENTENZA PER
DIVISIONE di vari beni, tra eui il LOTTO UNICO ESECUTATO [identificato all'epoca con il Sub. 6 in

luogo dell'attuale Sub. 257 a favore e contro el la madre e fratelli relatva a

Per quanto riguarda la provenienza ultraventennale del Lotto unico, deito Lotto é pervenuto al

Debitore, ai fratelli e alla madre in virtii della Denuncia di Successione traseritta il 16/01/1989,
R.G. 1544 RP. 1289, (SUCCESSIONE vari beni, tra cui il LOTTC UNICO ESECUTATO (identificato

all'epoca con il Sub. 6 in luoge dell'attuale Sub. 25) da (padre decedute il
05/01/1987) — a moglie e figli, tra cui cir. All. 3b del Volume Allegati).

Per ulteriori dettagli si rimanda alla Certificazione Notarile in All. 3a del Volume Allegati,
Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

e La continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramente andrebbe perfezionata con 'accettazione tacita di ereditd [quella risultata
trascritta 1'08/05/2008 ai nn. 18715/13033 & relativa ad un altro bene];

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presse |'Ufficio Pubblicitd Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate di
Salerno aggiornate al 30/01/2018, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli afferenti al
Lotto unico:
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iscrizione suf Sub. 25 foppartamento afferente of Lotto unico)

s Ipoteca giudiziale
Derivante da Decreto Ingiuntive
Iscrittaa Salerno 1'11/09/2017
Reg. gen. 34307 - Reg. part. 4325
Quota: 1/1
Importo totale: € 42.783,31
A favore di I C:<ditore procedente)
Contro N
Formalitd a carice della procedura

Trascriziomi sul Sub, 25 {oppartamertto afferertie af Lotto untico)

* Domanda di Divisione Giudiziale

Trascritta a Salerno il 17/07/2003

Reg. gen. 26037 - Reg. part. 1874

Quota: 1/1sul Lotto in o identi ' identificat] ]

A favore di
Contro
Formalitd a carico della procedura

= Pignoramento
Trascritto a Salerno il 20/11/2012
Reg. gen. 46045 - Reg. part. 35009

Quota: 1/1sul Lotto in oggetto (identificato con il Sub, 6, precedente identificative catastale)
A favore di

e

Formalitd a carico della procedura

Note: Pignoramento eseguito per la somma di euro 14.566,36 oltre spese successive ed
interessi maturati e maturandi.

» Pignoramento
Trascritto a Salerno il 17/10/2017
Reg gen. 39019 - Reg. part. 30133
Quota: 1/1
A favore di NN
Contro I

Formalitd a carice della procedura
Note: Pignoramento inerente la presente E.L, trascritto per la somma di euro 28.522,21 oltre le
spese successive.

Oneri of cancelfnzione

Dal Quadro Generale dei costi di cancellazione delle formalitd, si evince che, nella fattispecie, i costi
della cancellazione delle formalita pregiudizievoli (un'ipoteca giudiziale, una domanda di divisione
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gindiziale e due pignoramenti sull'immeobile di cui al Lotto unice), secondo la tariffa attualmente
vigente ammontano a:

Tipo di formalitd Imposta ipotecaria  Imposta di bolle Tassa ipotecaria Totale

2 Figmoramenti 2 x€ 200,00 2x € 59,00 2 x£€ 35,00 2 xE 294,00
Domanda giudiziale € 200,00 £ 59,00 £ 35,00 £€ 294,00
Ipoteca giudiziale £ 213,92 £ 59,00 £ 35,00 £ 307,92

In definitiva si ha, in funzione dell'elenco su riportato, che i cost della cancellazione delle formalitd
pregiudizievoli si possono assumere pari a complessivi:

2x€294,00+€ 294,00 + € 307,92 = €1.189,92

1l sottoscritto Tecnico non ha ritenuto comunqgue di detrarre tale importo dal valore del Lotto
Unico in quanto importo presumibilmente non a carico dell’Acquirente, ma piuttosto a carico
della Procedura.

NORMATIVA UREANISTICA

Per quanto riguarda il vigente P.R.G. [Piano Regolatore Generale) di Vietri sul Mare (SA), il fabbricato
in oggetto ricade nella zona omogenea "A” - Area Centro Storico.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47 /1985. La costruzione é antecedente al 01/09/1967 e
dunque non necessitava di alcuna concessione onerosa ab origine. Non sono presenti vincoli

alberghieri, diritti demaniali o usi civici, Dalle indagini effettuate, si evince che la regolaritd relativa
all'unitd immobiliare esecutata, scaturisce dai seguenti titoli edilizi (cfr. Allegati 7 del Volume Allegati]:

= All. 7a,) CLLA, Prot. n. 6258 del 24/05 /2016 presentata al Comune di Vietri sul Mare
[SA) dal_, relativa a lavori di manutenzione
straordinaria: realizzazione di tramezzi interni, posa in opera di pavimenti
sovrapposti, rivestimenti, infissi interni, verifica e adeguamento impianti e
pitturazione; corredata da relazione teenica illustrativa, titoli attestanti la proprieta
dell'immabile, siralei di mappa di inquadramento dell'immaeobile, planimetrie, visure

catastali e documentazione dell'Impresa edile.

= All, 7a;) Dichiarazione di fine lavori, Prot. n. 11414 del 06/09/2016 presentata al
Comune di Vietri sul Mare (S4) dal Dott.—, relativa alla C1L.A.
di cui al punto precedente, corredata da certificazione di collaudo finale, formulario
rifiuti e dichiarazioni di conformita degli impianti.

Per magriori dettagli sirinvia agli Allegati 7 del Volume Allegati.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti

Non esiste Attestato di Qualificazione Energetica/Attestato di Prestazione Energetica relativamente
all'appartamento esecutato. Dunque si configura corme adempimento eventualmente a farsi a carico
dell'Acquirente finale e in merito a tale circostanza il sottoscritto tecnico non ha ritenuto di detrarre
I'importo per tale adempimento dal valore del Lotte Unico, in quanto importo esiguo rientrante nelle
oscillazioni di stima. Risulta la dichiarazione di conformitd relativa agli impianti (cfr. All. 7a; del
Volume Allegati).

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Dal rapporto contenuto in All. 10 del Volume Allegati, fornito dall’Amm.re p. t. Avv. Vincenzo Solimene,
si evinee che gli oneri condominiali ammontano a:

- €1.117%83
Dungque, ai fini della formazione del prezzo base di vendita, il sottoscritto ha detratto dal valore

di merecato tali oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTO

Per procedere alla stima del Lotto unico esecutato si é preventivamente valutata la consistenza dello
stesso, le peculiaritd della zona di ubicazione (centro storico del Comune di Vietri sul Mare [SA),
dunque abbastanza trafficata) e le caratteristiche del fabbricato al cui interno & ubicato i| Lotto
unico. Dopodiché si & passati ad analizzare attentamente lo stato dei luoghi, evidenziando gli elementi

strutturali, architettonici ed impiantistici utili per effettuare una stima congrua dell'immobile
esecutato.

Nello specifico il valore commerciale del bene pignorate é stato determinato sulla base delle

seguenti variabili: ubicazione, caratteristiche e peculiarita della zona olire che della facilita di

raggiungimento, regolariti geometrica della forma, dati metrici, stato di conservazione,

manutenzione, finiture e comfort, consistenza, ed infine la situazione del mereato e dunque della

domanda e dell'offerta. In definitiva tali elementi analizzati, in ageiunta ad una scrupolosa ricerca di

mercato, hanno contribuito a determinare il pin probabile valore di compravendita da attribuire
all'immobile oggetto della stima.

Date le caratteristiche del cespite, il sottoscritto tecnico ha individuato un Lotto unico da peorre a
base d'asta, ubicato all'interno di un fabbricato a carattere condominiale nel Comune di Vietri
sul Mare {SA), zona centrale, in Corsa Umberto ] n. 54:

LOTTO UNICO (EI 418/2017): Appartamento {Sub. 25) ubicato in stabile condominiale, cosi
identificato:

» Rif. 1 - Appartamento in stabile condominiale, fruito per attivitd di bed and breakfast,
ubicato a Vietri sul Mare (SA) - Corso Umberto |, 54:
Comurne di ¥ietr] sul Mare (SA), N.CE.U. Foglio n°11, Part. n°17, Sub. 25, zona cens. 1, cat. A/2,

classe 6, consistenza catastale 6 vani, superficie catastale totale 144 m? (totale escluse aree

scoperte: 141 m?), rendita catastale eure 1.084,56, Corso Umberto 1 1, 54, piane primo
(APPARTAMENTO di 122,67 m2, con balconata e balcone per untotale di 801 ma).
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LOTTO UNICO

s Rif. 1 - Appartamento in stabile condominiale, fruito per attivita di bed and breakfast,
ubicato a Vietri sul Mare {SA) - Corso Umberto I, 54:
Comune di Vietri sul Mare [SA), N.C.EU. Foglio n®11, Part. n®17, Sub. 25, zona cens. 1, cat A/2,
classe 6, consistenza catastale 6 vani, superficie catastale totale 144 mz2 (totale escluse aree
scoperte: 141 mz2), rendita catastale eurc 1.084,56, Corso Umberto I n. 54, piane primo

(APPARTAMENTO di 122 67 ma2 con balconata e balcone per un totale di 8,01 ma).

Il Lotto unico di cui alla presente E.I. 418/2017 & ubicato all'interno di une stabile condominiale
situato nel Comune di Vietri sul Mare [SA), in Corso Umberto [ n. 54.

Tale Lotto unico é costituito da:

Il Lotte unico & dunque situato nella zona centrale di Vietri sul Mare {SA), quindi i ambito urbane
a destmazmne remdenmale e commerciale, letD nr0531ma ad Unere d1 urbamzzazmne secondaria,

He ore d1 punta; multre la via d1 ubwazmne del LU‘ttD unico é a transrm Qrevalentemente pedﬂnal
turistico. In definitiva tale posizione, interna al centro storico, & dunque ben servita dalle principali
" _— Ny Vietri sl Mare (SA) a] tellz Provinei

Il fabbricam i1l r:ui @ ubicato l'aggartamento di Cui al Lotto unico é costituitc- da tre piani fuori terra e

[]
aree gertmenmah retmstanh grwate, accesmblh k| dal fabbrlcato stesso 51 da strade laterale eSS,
18. Lo stabile & realizzato a struttura in muratura portante, risalente agli anni '30.

L'edificio presenta dej ridotti sbalzi ai piani che al primo impalcato vanno a formare una balconata
con doppio accesso, che affaccia dal prospetto principale della struttura; |a copertura é a falde

inclinate, con mante di tegole in laterizio, e la scala interna @ 3 tre rampe. Non @ presente impianto
ascensore. la struttura versa in precarie condizioni di conservazione e manutenzione, con diversi
particolari costruttivi, quali frontalini, baleoni e cornicioni da manutenere, con fessurazioni e distacchi

delle murature pc)r'tant lnf'me llmp1ant0 elettrwn nell’atrio cundnmlmale, in condizioni grecane,
presenta cavi da mettere sottotraccia. Di tali considerazioni il sottoseritto teenico ne ha tenuto gia

conto nella scelta dei valori unitari utilizzati per la stima.

L'appartamento di ecui al Sub. 25 gode di una discreta esposizione e luminosita naturale,
essendo dotate di due front liberi di affaccio; é utilizzate dal Comodatario {soggetto terzo non
esecutato) per la propria attivita di bed and breakfast, e si compone di quatire vani e accessori:
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- ingresso-disimpegno (accessibile passando da un ingresso comune ad altre
appartamento non esecutato)}, ubicate lateralmente all'immobile;

- due camere da letto di ampia metratura, con accessi alla baleonata sul prospetio
principale del fabbricato {lato sud-ovest, Corso Umberio 1), entrambe dotate di angolo
cottura e di cui una servita da w.c.;

- disimpegno, ubicate in adiacenza ad una camera da letto, che dunque consente l'accesso alla
stessa;

- bagng, accessibile dal disimpegno, munito di aspiratore e finestra con apertura a vasistas che
: 0 disi )

- eucina-soggiorno con finestra che affaccia su traversa laterale {lato sud-est), accessibile
dall'ingresse disimpegno e altresi dotata di w.e. con finestra sul prospetto posteriore (nord-
est);

- camera da letto accessibile dal predetto ambiente, con accesso al balcone che affaccia dal
prospetto principale (late Corso Umberto I).

La pavimentazione dell'ingresso comune all'altro appartamento non esecutato e della camera
ubicata a nord-ovest & quella originaria realizzata in granigliato tradizionale, con motivi
decorativi, in discrete condizioni di conservazione e manutenzione. Il pavimento dell'ingresso-
disimpegno é realizzato in parte con piastrelle rettangolari, montate in orizzontale a fuga
stretta, in parte come l'ingresso comune. La pavimentazione degli altri ambienti é costituita da
elementi rettangnlari effetto parquet pﬂsati a correre, eccezion fatta per i servizi igienici, dove il

pluttﬂstc) recenh e dungue in buune cunchzmm di conservazione e manutenzmn 1 bagnl, dﬂtatl dl
cabina doccia, presentano recenti rivestimenti a parete realizzati con elementi quadrati

maontati in parte a easellario, in parte in diagonale a fuga stretta, di due colorazioni a contraste.
Gli angoli cottura presentano rivestimenti montati in disgonale con fuga. Inoltre in alcune zone di
passageio tra un ambiente e un altro & presente un gradino.

[ balconi sone invece pavimentati con le originarie lastre di marmo, lesionate in aleuni punti, dungue

in mediocri condizioni di conservazione e manutenzione; le ringhiere si presentane invece in discrete
condizioni di conservazione e manutenzione.

La porta di accesso all'ingresso comune e del tipo tradizionale in legno con sopraluce, in mediocri
condizion di conservazione, mentre 1e porte esterne di ACCESS0 alle unitd che comgonggno il bed &

Accesso ai servizi igenic sono a battente in crlstallo satmato, gmttosto recenh e dunque in buone
condizioni di conservazione e manutenzione., Gli infissi esterni, molto datati e in medioeri

condizioni di conservazione e manutenzione, sono in legno laccato e privi di vetrocamera, con
scuri interni a battente.

in alcune zone clrmscntte | 1ntradﬂssc) del solam di copertura della camera da letto ubwata al centm
della planimetria risulta affrescato.
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L'impianto di produzione di acqua calda sanitaria si serve di caldaia termoautonoma alimentata a gas
metano installata in apposito mobile nell'ingresso-disimpesmo; & presente impianto di riscaldamento
collegato con dei termoarred] installati nel servizi igjenici. Infine gelle camere sono presenti dej
condizionatori a pompa di calore con unitd esterna, ed inoltre vi & impiantoe luci di ermergenza.

Per il resto l'appartamento, con finiture recenti, presenta gondizioni di conservazigne e

manutenzione complessivamente buone, con le eccezioni evidenziate precedentemente. Di tali
circostanze il sottoscritto tecnico ha tenuto conto in sede di stima attraverso un opportuno

coefficiente di merito.

Per ulteriori dettagli si rimanda alla Relazione Grafico-fotografica, fascicolata separatamente dalla
presente Relazione di Stima.

Sul Lotte unico, come sopra individuato, nen insistono altre procedure esecutive all'infuori della
presente EI. 418/2017 incardinata sul pignoramento traseritto il 17/10/2017 R.G. 39019 R.P.
J30133.

L'immobile del Lotto unico risulta cost identificato al Catasto Fabbricat:
« Rif. 1- Fog. 11, Part. 17, Sub. 25, Categoria A2 (abitazione di tipe civile)

DESCRIZIONE CRITERI ESTIMATIVI LOTTO UNICO

Per procedere alla stima del Lotto unico esecutaio se ne & dunque preventivamenie valutata la
consistenza, le peculiariti della zona di ubicazione {zona centrale del Comune di Vietri sul
Mare, abbastanza trafficata e con possibilita di parcheggio piuttosto ridotte) e le caratteristiche
del fabbricato che comprende il Lotto stesso {in condizioni precarie). Successivamente si é
passati ad analizzare attentamente lo stato dei luoghi, evidenziando le particolaritd degli element

strutturali, architettonici ed impiantistici utili per effettuare una stima congrua. Dunque valutati quest
aspetti, onde addivenire ad un plausibile valore di mercato del Lotto unico, si & optato per i

seguenti procedimenti di stima:

1. stima indiretta per valori unitari fatia a partire dai valori di mercata O.M.1,
Ogservatorio del Mercato Immobiliare, relativi alla zona di ubicazione del Lotto unico;

2, stima indiretta per valori unitari fatta a partire dai valori di mercato del Bollettino
Quotazioni Immobiliari di Salerno e Provincia, sempre relativi alla zona di ubicazione del
Lotto unico;

3. stima indiretta per valori unitari fatta a partire dai valori di mercato del Borsino
Immobiliare, relativi alla zona di ubicazione del Lotto unico.

Con il primo procedimento & possibile svincolarsi dai pareri del mercato locale dato che
appunto i valpri 0.MI. [Osservatorio del Mercato Immobiliare] presentano una tendenza
generale fruttﬂ d1 un'indagine pin estesa fuumdl non saltantc:- ﬂcale"] implementata da un

i0; dunque si collega

' 1..
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la reale consistenza metrica del bene ad un valore unitario interpelato nell'intervallo di
confidenza dei dati dell'Osservatorio, in base alle caratteristiche possedute dall'immobile da
stimare. In particolare { valori (di mercato e di locazione) sono espressi in €/mq riferiti alla

uperficie netta ovvero lorda (mer le locazioni €/mg per mese].

Con il secondo procedimento ¢i si avvale di valord di mercato elaborat] da una commissione
di esperti ed agenti immobiliari (con il patrocinio dei presidenti delle associazioni locali degli

agernti 1mm0b1l1ar1j con il contribute di mnmlenh tecmm, dungue integrando lindagine
p lame el e liare. Le quotazioni sono articolate

su tutto 11terr1tor10 di Salernu e degh altn Ehit Cnmum della sua Provincia; i prezzi (di mercato
riferiti alla superficie commerciale [per le locazioni

quutazmm SONG artwc:-late su tutto il temtorm nazmnale iprezzi di mercato (o €/mal e di

locazione [in €/mMa per mese] sono r1fer1t1 al metro uadratn cc}mmemale e la guotazione &

Non & stato adoperato il procedimento di stima per omogeneizzazione delle pertinenze tramite
superfici lorde convenzionali, in quante I'immobile non presentava suddivisione mareata in pertinenze
tale da renderlo idoneo a tle procedimento. Invece sono stati praticati coefficienti di
omogeneizzazione alle superfici utili, calibrati su valori opportunamente scelti dal sottoseritio
sulla base di un'atienta disamina dello stato dei luoghi e delle condizioni di conservazione e
manutenzione.

Allora ci si & avvalsi di metodologie quanto pit impersonali ed oggettive possibili, compatibilmente col
grado di informazione e cognizione ragegiungibile nel periode di indagine, Infine la_media aritmetica

equiponderale dei risultati fornisce l'esito della stima, come di seguito specificato. Tanto premesso si
entra nel merito del processo estimativo del bene.

STIMA LOTTO UNICO
1 Procedimento: VALORI O.M.1,

La prima valutazione & stata effettuata dal sottoscritto tecnico tenendo conto dei dati
dell’ Dssenratnrm Nazionale del Mercatn ]mmﬂblllare dell'Agenzm del Terrltnrm

tat1st1ca degh archm dell'Agenma del Temtorm ln deﬁmtwa la banca dati 0. M 1. mstltulsce
una rilevante fonte d'informazioni relative al mercato immoaobiliare nazionale, ed &
accessibile tramite il sito internet www.agenziaentrate.gov.it.

L'ipotesi di base dell'OM.I. & che il fattore posizionale sia quello maggiormente esplicative
delle differenze di valore tra le varie unitd immobiliari, in particolare di quelle a destinazione
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residenziale. Quindi per ridurre la variabilitd campionaria viene suddiviso il territorio in
porzioni che esprimanoe livelli omogenei di mercato, in funzione delle caratteristiche comuni:

= urbanistiche

= goclo-economiche
»  dotazionidi servizi
= pec.

Pertanto ogni territorio comunale e segmentato in una o piu zone omogenee, ognuna delle
quali riflette un comparte omegeneo del mercato immobiliare locale, nel quale si registra una
sostanziale uniformitd di apprezzamento per condizioni economiche e socio-ambientali.
Le guotazioni individuano un intervallo di valori minimoe e massimo con riferimento ad unita
immobiliari ordinarie aventi una data destinazione d'uso (residenziale, ufficio, negozio, ecc),
site in una determinata zona omogenea. Un vincolo alla definizione delle zone O.M.I e stato
posto imponendo che ciascuna di esse appartenga ad una ed una sola microzona catastale. Le
microzone catastali rappresentano gli ambiti territoriali istituzionalmente rilevanti ai fini della
revisione degli estimi catastali e sono state deliberate dai comuni ai sensi del D.P.R del 23
marzo 1998, n. 138. Al fine di avere un quadroe uniforme del mercato immobiliare sull'intero
territorio nazionale, le zone O.M.1, infine, sono state raggruppate in fasce, le quali individuano
aree territoriali con precisa collocazione geografica nel Comune e rispecchiano, in generale,
una colloecazione urbanistica consolidata: Centrale, Semicentrale, Periferica, Suburbana, Rurale.

La rilevazione dei dati & differenziata in due modalitd operative in dipendenza della vivacita del
mercato immehiliare:

— Rilevazione diretta, mediante schede standardizzate nel caso in cui la quantitd di
compravendite verificatesi nel semestre consenta l'acquisizione di un campione
numericamente elaborabile.

— Rilevazione indiretta, mediante metodologie di comparazione e valutazione proprie
dell'estimo e sulla base dell'expertise degli uffici che operaneo in capo tecnico
estimale, nel caso in cui il mercato risulti non sufficiente alla costituzione di un
campione significativo.

Le fasi di rilevazione del campione sono:

— Pianificazione della rilevazione: Il processo di rilevazione diretta si avvia pianificando
per ciascun anno l'ammontare di osservazioni da raccogliere; 'oggetto dell'indagine
campionaria é ['universo delle compravendite di unitd immoebiliari prevalentemente a
destinazione residenziale che si realizzano in un semestre. L'analisi dell'universo delle
compravendite & effettuato tramite opportune indagini sugli archivi delle
Conservatorie dei Registri Immobiliari gestite dall'Agenzia del Territorio.

— Rilevazione tramite schede e costituzione del campione: La rilevazione mediante
schede standardizzate e effettuata dal personale dell'ufficio periferico anche
avvalendosi dell'ausilio delle componenti professionali che operano nel settore e con le
quali sono stati sottoscritti appositi protocolli di collaborazione. Al termine di tale
rilevazione & costituito un campione su base cartacea di schede di rilevazione per unita
immobiliare.

— Costituzione del database informatico delle schede: L'Agenzia & dotata di procedure
informatizzate che permettono non solo l'acquisizione del campione su database
informatici, ma la pre-elaborazione dello stesso al fine di scartare quelle schede che
risultine incomplete od anomale rispetto allo stto ordinario dei wvalori di
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compravendita. Al termine di tale fase viene costituito I'archivie informatizzato delle
schede di rilevazione, su cui & possibile effettuare le successive elaborazioni statistiche.

La rilevazione attraverse apposite schede & effettuata nei Comuni e nelle zone in cui vi
presenza di dinamica di mercato. Per giungere alle quotazioni si parte dalla rilevazione diretts,
effettuata con tali schede, nei Comuni e nelle zone in cui si registra dinamica di mercato. Le

schede sono suddivise in varie parti e riguardano:

— la tipologia dell'immobile o dell'unitd immobiliare

— le fonte della rilevazione

— la identificazione dell'immohile rilevato

— la destinazione prevalente di zona

~ le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui @ ubicata 'unita immebiliare
— le caratteristiche intrinseche del fabbricato

— le caratteristiche intrinseche dell'unitd immohbiliare

— la consistenza dell'unita immohiliare

— la consistenza delle pertinenze

— la consistenza totale dell'unitd immobiliare e delle pertinenze [ragruagliate)
— il prezzo / valore

Ogni semestre sone rilevate oltre 35.000 schede per la destinazione residenziale in 1200
comuni e oltre 3000 schede per le tipologie non residenaziali.

Le fonti di rilevazione per le indagini sono: le agenzie immobiliari, stime interne dell'Agenzia,
aste, atti di compravendita (comma 497 legge finanziaria 2006), tribunali, ecc. I valori rilevat
sono riferiti al metro quadrate di superficie commercizale [lorda) ovvere di superficie utile
(netta), rispettivamente per il mercato delle compravendite e delle locazioni.

La superficie commerciale si determina misurando al lorde le murature interne ed esterne
perimetrali (queste ulime vanno considerate fine alla mezzeria nei tratti confinanti con le
parti di uso comune o con altra unitd immobiliare). [ muri interni e quelli perimetrali esterni,
che vengono computati per intero, sono da considerare fine ad unoe spessore massimo di 50
cr, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% e pertanto
fino ad une spessore massimo di 25 em. La superficie viene arrotondata al metro quadrato per
difetto o per eccesso. Alla superficie, determinata nel modo suddetto, vanno aggiunte le
superfici delle pertinenze esclusive, opportunamente omogeneizzate, ottenendo cosi la
superficie commerciale virtuale complessiva.

Allora i valori O.M.L, espressi in €/mg, possono far riferimento alla superficie netta (N) ovvero
Lorda (L) e ad uno state di conservazione e manutenzione dell'immobile Ottimo, Normale o
Scadente.

Per quanto riguarda il processo di elaborazione dei dati raccolt, la dimensione del numeroe di
osservazione minimoe per zona (cinque) é possibile in quanto si e scelto di operare con un
procedimento di elaborazione statistica basato sulla stima dell'intervalle di confidenza della
funzione t di Student. Dunque é stata prodotta una specifiea funzione di elaborazione che, sulla
base dei dati delle schede di rilevazione, fornisce l'intervallo entro cul pit probabilmente si
colloca il valor medio dell'universe di riferimento. In definitiva il processo di elaborazione
statistica & dunque costituito dalle seguenti attivita:

s rilevazione dei dati e definizione del campione elaborabile
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s definizione delle aliquote di abbattimento delle offerte
s elaborazione automatica

o elaborazione su campionatura

o analisi dei risultati (strumenti di analisi del campione)

L'intervallo di confidenza elaborate rappresents comunque une stato informative che
'apposita Commissione validazione pud assumere o modificare per definire l'intervallo delle
quetazioni, in funziene di eventuali ulteriori informazioni, nonché del parere espresso dal
Comitato consultive misto. Per i Comuni che non sono ogeetto della rilevazione diretts, la
determinazione delle quotazioni & basata sui criteri di comparazione nel tempo e nello spazio,
sulle informazioni ettenute dalla rete delle fonti, su ogni altra informazione ritenuta utile. Si
tratta di una rilevazione indiretta e/o comparativa basata sulla expertise dei tecnici degli Uffici
Provinciali del Territorio.

Infine, una volta elaborati i dati, essi sone valutati dall'Ufficio che, sentiti i pareri del Comitato
consultivo misto, conveca la Commissione di validazione avente la responsabilitd di accertare
la correttezza dei processi seguiti, l'attendibilitd dei risultati e quindi di decidere le quotazioni
da considerare valide. Le singole quotazioni sono cost validate in banca dati. Le quotazioni
subiscono un successivo controllo di coerenza a livello centrale con la possibilitd di richieste di
chiarimenti ed eventualmente di rettifica dei dati validati da parte dell'Ufficio. Quindi 1 dati
sono normalmente pubblicat sul sito alla pagina delle quotazioni alle seguenti date:

— 15 marzo le quotazioni del Il semestre dell'anne precedente a quello in corsoe;
— 15 ottobre le quotazioni del I semestre dell'anno in corso.

Stima Lotto unico: Consultando i valori di mercato O.M.L relativi alla zona a cui appartiene il

Lotto dell'E.L in oggetto, risulta che ﬂxalane_dLmﬂmam_in_tummm_Ef_mﬂJ_nﬂue_Mazmm

di tipo civile, pud essere assunto in questo caso pari a 2,.900,00 €/mq, valore minimo tra i
valori d1 mercato € mg] max e min per abfmzmm di tipo civile

valc}re in 1nea con le altre fonh 1nd1rette Pertanto mn51derand0 i seguenh dah Cll partenza
Valore minimo = 2.900,00 €/mq (Abitazioni di tipo civile)
" Superficie utile totale appartamento: 122,67 m?
" Superficie totale balconata e balcone: 8,01 m?2
- coefficiente di omogeneizzazione balconi finoa 25 ma = 0,25

- coefficiente di merito per tener conto delle buone condizioni di conservazione e
manutenzione dell'appartamento esecutato = 1,15

51 ottlene direttamernte:

Valore appartamento secondo O.M.1: V = 1,15 x 2.900,00 €/m? x (122,67 m? + 0,25 x
x 8,01 m?) = 415,782,792 €

Dungque il valore del Lotto unico e pari a:
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VALORE LOTTO UNICO {1 Procedimento: 0.M.1.): 415.782,79 €

11 Procedimentio: BOLLETTING QUOTAZION] IMMOBILIARI D1 SALERNO E PROVINCIA

I prezzi medi al metro quadro indicati nel Bollettine Quotazioni Immabiliari (Listino
ufficiale degli immobili di Salerno e Provincia) sone il risultato delle indagini periodiche
effettuate dagli esperti della Provincia in cui ricadono le unitd immobiliari, dunque con il
contributo delle federazieni degli agenti immobiliari FIMAA e FIAIP, al fine di promuovere la
trasparenza dell'informazione relativa al mercate immobiliare, dividendo la Provincia per aree
omogenee. Nello specifico tutti i Comuni della Provincia sone ripartiti in fasce urbanistiche
(centrale, semicentrale, periferica, suburbana); quindi le fasce sono aree territoriali con una
precisa collocazione geografica nel Comune, costituite da un'aggregazione di zone omogenee.
La fascia centrale e una porzione di territorio comunale che coincide con il centre urbano del
Comune, inteso come aggregato edilizio perimetrabile e distinguibile, in grade di esercitare
attrazione nei confronti di un insediamente pitt ampio. La fascia semicentrale é in posizione
immediatamente contigua al centre urbanoe e ad esso & direttamente connessa per 1 servizi, i
trasporti e le infrastrutture. La fascia periferica & invece una porzione di territorio comunale
contigua alla fascia semicentrale, delimitata dal margine esterno dell'insediamento edificato.
Infine la fascia suburbana & una porzione di territorio comunale che contiene le aree
urbanizzate che sono separate dall'agglomerato urbano del Comune da un territoric non
edificato, da una barriera naturale o artificiale. In particolare le indagini vengono effettuate
attraverso rilevazioni dirette o indirette e il prezzo pubblicato si riferisce a dati di diversa
provenienza che vengono successivamente vagliati ed elaborati da un'ampia Commissione di
agenti immobiliar per la determinazione delle quotazioni finali oggetto di pubblicazione.

Stima Lotto unico: Consultando i dati del Bollettino Quotazioni Immobiliar] risulta che il
valore puntuale di mercate in euro a ma [€/m er le abitazioni di tipo civile ricadenti nella

zona di ubicazione del Lotto unico & pari a 2.600,00 €/mq. Dunque considerando i seguenti
dati di partenza:

Valore puntuale = 2.600,00 €/mgq [Abitazieni di tpo civile)
* Superficie utile totale, appartamento: 122,67 m?2
* Superficie totale balconata e balcone: 8,01 m2
- oefficiente di omogeneizzazione balconi finea 25 m2 = 0,25

- coefficiente di merito per tener conto delle buone condizioni di conservazione e
: '
manutenzione dell'appartamente esecutato = 1,15

51 pttiene:

Valore appartamento secondo Bollettinoe Q.1: V = 1,15 x 2.600,00 €/m? x (122,67 m? +
+0,25x 801 m2)=372.770,77 €
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Dungue il valore del Lotto unico & pari a:

VALORE LOTTO UNICO (11 Procedimento: Bollettino Quotazioni Immobiliari):
372.770,77 €

111 Procedimento: BORSING IMMOBILIARE

Nel Borsino Immobiliare vengono indicati i prezzi al metro quadro massimi [prima fascial,
minimi (seconda fascia) e medi (fascia media); per l'individuazione della giusta faseia di

prezzo della quotazione é necessario considerare i parametri relativi:

—  alla particolare appetibilita del contesto e localizzazione dell'immobile rispetto alla
media della zona;
- allatipologia e qualitd del fabbricate rispetto alla media di quelli presenti nella zona.

La base di partenza dei dati dei valori e delle statistiche immobiliari & costituita dalle seguenti
fonti:

»  Principali portali immobiliari nazionali
=  Agenzia delle Entrate

= Istat

»  Bancad'ltalia

Nello specifico pgni territorio comunale & segmentate in una o pitt zone omogenee; la zona
omogenea riflette un'area del mercate immobiliare locale, nel quale si registra una sostanziale

uniformitd di apprezzamente per condizioni economiche e socio-ambientali. | prezzi di
mercatn pubblicati devnn-:) intendersi attinenti ad un'unité immobiliare "tinu" ad uso

COMle una misura mnvenzmnale r1fer1ta al bene in mndlzmne -:)rdmarla Le umté 1mm0blhare
tipo sono cosi definite:

® Residenziale: appartamento poste al piano intermedieo, composto da soggiorne,
une/due servizi, cucina/angolo cottura, due camere e accessori; esclusa autorimessa,

®  Artiganale: capannone di medie dimensioni di 500 mz.

*  Commerciale: negozio situato al piano terra di media dimensione (50 mz2).

Quindi sono escluse dalle quotazioni gli immebili di particolare pregic o degrado o che
comungque presentanc caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona di
appartenenza.

La banca dati del Borsino Immebiliare é accessibile tramite il sito internet
www.borsinoimmobiliare.it.

Stima Lnttn unico: Consultando i dati del B_Q:mnp_lmmp_hﬂmm risulta chelllalme_mn;tualf_dl

di ubicazione del Lotto unico & pari a 2.405,00 €/mq. Dunque considerandoe i seguenti dah di
partenza:

Valore seconda fascia = 2.405,00 €/mq (Abitazioni di tipe civile)
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" Superficie utile totale appartamento: 122,67 m?
* Superficie totale balconata e balcone: 8,01 mz
- coefficiente di omogeneizzazione balconi finoa 25 ma = 0,25

- coefficiente di merito per tener conto delle buone condizioni di conservazione e
manutenzione dell'appartamento esecutato = 1,15

si ottiene dunque:

Valore appartamento secondo Borsino Immebiliare: V = 1,15 x 240500 €/m? x
x (122,67 m2+0,25x 8,01 m?) = 344.812,97 €

Pertante il valore del Lotto unice risul® essere:

VALORE LOTTO UNICO {11l Procedimento: Borsino Immaobiliare): 344.812,97 €

CONCLUSIONI] DEL PROCESSO ESTIMATIVO
APPARTAMENTO LOTTO UNICO

Per comoditd si riporta di seguito un quadre riassuntivo dei valori ottenuti per l'appartamento
di cui al Lotto unico tramite i procedimenti appena illustrati.

— STIMA APPARTAMENTO (I Procedimento: O.MI): 415.782,79 €
— STIMA APPARTAMENTO [1I Procedimento: Bollettino QL) 372.770,77 €
— STIMA APPARTAMENTO [III Procedimento: Borsino Immobiliare): 344.812,97 €

Effettuando la media aritmetica equiponderale dei valori di stima dell’appartamento di
cui al Lotto unico ottenuti con i procedimenti appena illustrati si ottiene:

V=[415782,79 € +372.770,77 € + 34481297 €)/3=377.788,84 £

ONERIA DETRARSI (LOTTO UNICO] = oneri condominiali= 1.117,83 €

Dunque il valore a base d'asta del Lotto unico & il seguente:

VALORE A BASE D'ASTA LOTTO UNICO = 377.78884 € - 1.117,83 € = 37667101 € =
= 376.600,00 € in cifra tonda

Allora in definitiva si assume il seguente valore da porre a base d'asta per il Lotto unico:
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VALORE BASE D'ASTA [PIENA PROPRIETA) LOTTO UNICO = 376.600,00 €

(diconsi euro trecentosettantaseimilaseicento/00)

STIMA BENI MOBILI

I beni mobili, cosi come individuat in data sopralluoge 01/03/2018, si possono stimare
complessivamente in circa € 6.000,00 in cifra tonda.
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CONGEDO DELL'ESPERTO

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. Dott. Ing. Visco Alessandro deposita
la presente relazione di stima presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico
conferitoeli dalla 5.V.. Grate dunque per la fiducia accordatagli, auspicando di aver correttamente e
fedelmente assolto all'incarico conferitogli, ricorda alle Parti di fargli pervenire eventuali note entro il
quindicesimo giorne antecedente ['Udienza.

Salerno, 26/03 /2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott. Ing. Alessandro Visco
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ELENCO ALLEGATI

(fascicolati nel Volume Allegati, separate da codesta Relazione di Stima)

o Allegati 1: Decreto di Nomina, Verbale di Accettazione di Incarico di Stima {con i
relativi Quesiti) e Raccomandazioni Generali {da All. 1a ad All. 1¢);

o Allegati 2: Copie Atti Procedimento E.l. in oggetto {da All. 2a ad All. 2{);
e« Allegati 3: Titoli di Proprieta {da All. 3a ad All. 3¢);

» Allegato 4: Dati Anagrafici Debitore;

» Allegatj 5: Dati Catastali Lotto unico {da All. 5a ad All, 51);

o Allegati 6: Visure Ipotecarie e formalita pregiudizievoli attinenti il cespite esecutato
nell'E.L in oggetio {da All. 6a ad All. 6f);

o« Allegatj 7: Titoli Edilizi Lotto unico {All. 7a: ed All. 7a:);
» Allegato B: Verbale Sopralluogo C.T.U;
o Allegato 9: Planimetria digitalizzata Lotto unico;

» Allegato 10: Rapporto oneri condominiali pendenti;

o Allegati 11: Dati estimativi Lotto unico {da All. 11a ad All. 11c¢);

o Allegato 12: Copia Contratto di comodato d'uso gratuito relative al Lotto unico
esecutato;

o  Allegato 13: Relazione grafico-fotografica, fascicolata separatamente rispetto al
Volume Allegati.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Rif. 1 - Appartamento in stabile condominiale, fruito per attivita di bed and breakfast,
ubicato a Vietri sul Mare [SA) - Corso Umberto I, 54:

Comune di Vietri sul Mare [SA), N.C.EU. Foglio n®11, Part. n°17, Sub. 25, zona cens. 1, cat A/Z,
classe 6, consistenza catastale 6 vani, superficie catastale totale 144 me2 [totale escluse aree
scoperte: 141 m?), rendita catastale euro 1.084,56, Corso Umberto 1 1, 54 piane primo
(APPARTAMENTO di 122 67 m2, con balconata e balcone per un totale di 8,01 m2).

Il Lotto unice di cui alla presente E.L 418/2017 & ubicato allinterno di uno stabile
condominiale sitnato nel Comune di Vietri sul Mare [SA), in Corso Umberto In. 54.

Tale Lotto unico é costituito da:

dello stabile condominiale

Il Lotte unice & dunque situato nella zona centrale di Vietri sul Mare (SA), quindi in ambito
urbano a  destinazione  residenziale e commerciale, molto prossima ad opere di
urbanizzazione seconidaria, che rendono il contesto particolarmente trafficato e con ridotte
possibilitd di parchegsio soprattutto nelle ore di punta: inoltre [a via di ubicazione del Lotto
unico & a transito prevalentemente pedonale e turistn: In definitiva t le gomzmne, mtema al

dﬂtatn altresi di aree perhnenz 1al1 retrustanh grlvate, accessﬂ:uh sia dal f'abbrlcatu stessu sia d
strade laterale e §.5. 18. Lo stabile & realizzato a struttura in muratura portante, risalente

agli anni "30.

L'edificic presenta dei ridotti shalzi ai piani, che al primo impaleato vanne a formare una
balconata con doppio accesseo, che affaccia dal prospetto principale della struttura; Ja
copertura & a falde inclinate, con manto di tegole in laterizio, e 1a scala interna é a tre rampe.
Non é presente 1mplant0 ascensore. La struttura versa in grecarie mndizinni di

cornicioni da manutenere con fesswazmm e d1star:ch1 di mtcmam G11 mtradﬂsm dei baleoni
presentanﬂ tracce di mﬁltrazmm e inoltre le facciate vanno manutenute, saprattutto Con

omsgondenza delle murature gortanh Infme | 1mglant0 elettrwo nell atrm mndomlmale, i

condizioni precarie, presenta cavi da mettere sottotraccia. Di tali considerazieni il
sottoscritto tecnico ne ha tenuto gia conto nella scelta dei valori unitari utilizzati per la

stima.
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L'appartamento di cui al Sub. 25 gode di una disereta esposizione e luminosita naturale,
essendo dotato di due fronti liberi di affaccio; @ utilizzato dal Comodatario (soggetto terzo
non esecutato) per la propria attivita di bed and breakfast, e si compone di quatiro vanie
accessori:

- ingresso-disimpegno (accessibile passando da un ingresso comune ad altro
appartamento non esecuiato), ubicate lateralmente all'immobile;

= due camere da letto di ampia metratura, con accessi alla balconata sul prospetto
principale del fabbricato {lato sud-ovest, Corso Umberto 1), entrambe dotate di
angolo cottura e di cui una servita da w.c.;

- disimpegno, ubicato in adiacenza ad una camera da letto, che dunque consente
I'accesso alla stessa;

- bagno, accessibile dal disimpegno, munito di aspiratore e finestra con apertura a
. ; ; I disi ]

= cucina-soggiorno con finestra che affaccia su traversa laterale {lato sud-est),
accessibile dall'ingressoe disimpegno e altresi dotata di w.c. con finestra sul prospetto
posteriore [nord-est);

= camera da letto accessibile dal predetto ambiente, con accesso al balcone che affaccia
dal prospetto principale (lato Corso Umberto I).

La pavimentazione dell'ingresso comune all'altro appartamento non esecutato e della
camera ubicata a nord-ovest & quella originaria realizzata in granigliato tradizionale,
con motivi decorativi, in discrete condizioni di conservazione e manutenzione. 1l
pavimento dell’'ingresso-disimpegne é realizzato in parte con piastrelle rettangolari,
montate in orizzontale a fuga streita, in parte come l'ingresso comune. La
pavimentazione degli altri ambienti é costituita da elementi rettangolari effetto parquet
posati a correre, eccezion fatta per i servizi igienici, dove il pavimento e realizzato con
elementi quadrati di media pezzatura, posati in diagonale a fuga stretta piuttosto recenti e
dungue in buene condizioni di conservazione e manutenzione. 1 bagni, dotati di cabina

doccia, presentano recenti rivestimenti a parete realizzati con elementi quadrati
montati in parte a casellario, in parte in dlagnnale a fuga stretta di due colorazioni a
contrasto. Gh angoli 1 prese : : ] e g3, [noltre in

dungue i mediocri condmmm d1 CONServazione e manutenzmne le rmghmre si presentano
invece in discrete condizion: di conservazione e manutenzione.

medmm mndlzmm d1 conservazmne, mentre le gorte esteme di accesso alle umté che
mmnongﬂnﬂ il bed &breakfast SO0 rwestite in IEEHD inn discrete mndmmm d1 conservazione

pmttc}stﬂ recenh e dungue in buc:-ne mnd1zmn1 di conservazione e manutenzmn Gll 1nﬁ551
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esterni, molto datati e in mediocri condizioni di conservazione e manutenzione, sono in
legno lacecato e privi di vetrocamera, con scuri interni a battente.

rlprendere in ah:une zone mrcoscrltte |' mtradossc- del solaio di copertura della camera da lett
ubicata al centro della planimetria risulta affrescato.

hmentata a gas metano 1nsta11ata in aggosfm mcﬂ:ule nell ingresso—disimgegz_m- & presente
3 ] o o o o 3 o o o i Inﬁne
nelle camere sono QI‘ESEI‘Ltl dei mnchzmnatnn a pormpa di calnre con unitd esterna, ed inoltre vi
¢ impiante luci di emergenza.

confo rmlté

Per il resto I'appartamento, con finiture recenti, presenta gondizioni di conservazione e

manutenzione complessivamente buone, con le eccezioni evidenziate precedentemente.
Di tali circostanze il sottoscritto teenico ha tenuto conto in sede di stima attraverso un

opportuno coefficiente di merito.

Per ulteriori dettagli si rimanda alla Relazione Grafico-fotografica, fascicolata separatamente
dalla presente Relazione di Stima.

Sul Lotto unico, come sopra individuato, nen insistono altre procedure esecutive all'infuori
della presente E.I. 418/2017 incardinata sul pignoramento traseritto il 17/10/2017 R.G.
39019 R.P. 30133.

Limmobile del Lotto unico risulta cost identificato al Catasto Fabbricati:
« Rif. 1 - Fog. 11, Part. 17, Sub. 25, Categoria AZ (abitazione di tipo civile)

Destinazione urbanistica: Per quanto riguarda il vigente P.R.G. (Fiano Regolatore Generale) di
Vietri sul Mare (SA), il fabbricato in oggetto ricade nella zona omogenea “A" - Area Centro
Storicoe.
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SCHEMA RIASSUNTIVO PER LA PUBBLICITA
ESECUZIONE IMMOBILIARE 418/2017 DEL R.G/E.

LOTTO UNICO

s Rif. 1 - Appartamento (Sub. 25] io stabile condominiale, froito per attivita di bed and breakfast,
ubicate a Vietri sul Mare (54] - Corso Umberte [, 54

Ubicarione: Vietri sl bMare (SA) - Corso Umbertol n 54
Dtiritto reales: Piena proprietd per la quotaparia 1/1 (intera) QJuota Daporre in vendita: proprieta
perla quotapart a 141 (in interao)

Tipologia immolile: * Rif. 1 - Appartamento in stabils Superficie | = ZSuperficietiletotgle
condominiale, fruite per attivita di bed Zppartamenta: 122,67 m?
aod breakfast, )
identificato al catasto Fabhbricati - Fop. 11, *  Supedicietolalebaliogata
Part 17, Suh. 25, Categoria A2 shalcoge: 8,01 m*

Stato conservativo: Lo state penerale di cooservazione & maoutenzicne dell’appartamente (Sub 25) di coi al Loto

umice & spstanzialmente bueno e di tali considerazioni il sottesoritte ne ba teoute coote io sede di
stima applicande un epportimoe coeffidiente di merite. Mon sono presenti rifinti e materiali di risalta.

All'esito del sopralluope effettuato in data 01/03/2018, consideragdo futte le soppellettli presenti
. i : - oo & it i ia 2.000 €

uell agpadamento plegorato, Je spese di tragloco per il Lotto unico & stinaan allincirca paria
preclsandn in u:ugm raso che, trattam:lu:usl di hem mobl.lt HoH amar‘tenentl al Dehitore mapresumlhilment

considerazioni il TEIIIII:D incaricate nono ba riteruto di detrarre 111.le importo dal valore a base d'asta
determinato.

Descrizivos: 11 Lotto voice di cui alla presente EJ 418,/2017 & ubicato all'interno di uno stahile condominiale gitgato

Tale Lotto uoice & costitiito da:

un gppadamento per ciyile abitazione (FL 1L Part 17 Sub, 207 ubicato gl pigno 1° dello stabils
i

11 Lotto unico & dungue situato nella zoona centrale di Vietri sul Mare (54], quindi jg ambifo urbaao g
destlnazlnne residenzlale e cotntmerciale molto nmssima ad ngere |:l'L urhanlzzazinne secondaria, che

dipuata; moltre Wmiﬂmmuumwmwmmm In
interna al cepfro storico & dupgue hen servita dalle principali {nfrastnitiare

definitiva tale posizione,
wiarie che collepano Vietri sul Mare {S4] al resto della Provincia

stabile & realizzate a struttora in muratora portante, risalente apli aooi 20,

Ledificio presenta dei vidottl shalzi ai piani che al primo impalcato vaono a formare una balcooata con
doppiv accesse, che affaccia dal prospetto principale della steuttura; 13 coperturg & g flde inclinate, cog
manto di tegole Lnlatenzm e la cala mtema & atre rampe. Nl:rl:l ] preseute ll:nplal:ltn ASCEMSOTE. La

Fernice edmoltre S000 pre jouid i L Infine L'l
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3 accia. v tali
cuusu:'leramum il settescritio teooice ne ba temite pia cooio ue].la scella dei valori umitari ntilizzati
perla sima.

L'appartamente di of al Suob. 25 gode di vpa discreta esposizione e hmminesita naturale, essendo
dotato di due fropbi liber di gffaccio & utilizeate dal Comedatarie (soggetio terze non esecutato] per
la propria attivita di bed and breakfast, e si commpone di quattre vani e acessori:

- ingresso-disimpegoe (accessibile passande da vo inpresse commoe ad altre appartamenio
oro esemiate), uhicato lateralmente all’ immohile;

- fue camere da lette di ampia metratura, coo accessi alla balcopata sol prespetto
principale del fabbricate (labe sud-ovest, Corse Umberte [), entrambe dotate di angole
cotura & di coi una servita da wc,;

-  disimpegop, uhbicato in adiacenza ad una camera da letto, che dungue consente l'accesso alla
stessa;

— bapoo, accessihile dal disimpepno, muoito di agpicatore e figestea cog agertura 3 yasistas che
comunica con Vingresso-disimpegno;

-  ucina-soggioroe cen finesira che affaccia so traversa laterale (late sud-est], accessibile
dall'ingresso disitnpegno e altresi dotata di w.c. con finestra sul prospetto posteriore (oord-
est];

- camera da lette accessibile dal predetto armmbiente, con accesso al halcone che affaccia dal
prospetto principale (lato Corso Umberto 1)

La pavimentazione delliogresse comume all'altro appartamento oon esecotate & della camera
ubicata a nord-ovest & quella origioaria realizzata io graoipliate tradizicoale, con motivi decorativi,
io discrete condizioni di conservazivne e mamitenzione. [1 pavimente dell'inpgresso-disimpepnoe &
realizzatn in parte con piastrelle rettangolari, mootate io orizzontale a fupa streta, io parte come
l'inpresso commoe. La paﬂmeutamm:le depli alirl Ell:l'ﬂJlE'I]l'l E cnshtulta da elemeutl retlaugnlan
effetto parguet posati a cotrere, i i

eletnemti quadrati di media pezeatura, posati in diagonale a fuga stretta, piuttosto recenti & dunque in
buope copdizioni di copseryazions emanutenzioge. [ bapoi dotati di cabina doccia, preseotane recenti
rivestimenti a parete realizzati con elementi quadrati mootati in parte a casellarie, io parte io

diapopale a fuga stretla, di due colerazieoi a cootraste. Gli gogoli cotturg presentano rivestimenti

montati in diagonale con fuga. Inoltre in aloune zone di passagpio tra un amhiente e altro & presente un

hreakl":tst 5010 L’LVEStLtE i legm it dlscrete cnndlzlom |:ll conservazione e manutenzume Le potte |:1

copdizioni di copserrgginge & manutengioge. Gh iofissi esteroi, molte datati e io mediooni coodizsiom

di conservazione e maoutenzione, sooo io legoo lamato e privi di vetrocamera, con souri ioteroi a
battents.

Per il resto l'appartamento, con fioibore teceob, presenta popdiziopi di copseryaziope g
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ceefficiente di merite.

Fer ulteriori dettapli si ritmanda alla Relazione Graficofotografica, fascicolata separatamente dalla
presente Relazione di Stima.

Vendita soggetta a [VA:

gl
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

RIF.1 - APPARTAMENTO (SUB, 25) IN STABILE CONDOMINIALE, FRUITG PER ATTIVITA DI BED AND

BREAKFAST, UBICATO A VIETRI SUL MARE (SA) - CORSO UMBERTO 1, 54

{serizione suf Sub. 25 fapportamento afferente af Lotto unico)

* lpoteca giudiziale

Derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittaa Salerno1'11/09/2017

Reg. gen. 34307 - Reg. part. 4325
Quota: 1/1
Importe to
A favore di
Contr
Formalitd a carico della procedura

Trascriziomi suf Sub. 25 {appartamento afferenie af Lotio unico)

* Domanda di Divisione Giudiziale
Trascritta a Salernoil 17/07/2003
Reg. gen. 26037 - Reg. part. 18747
Quota: 1/1 sul Lotto in ogeetto (identificato con il Sub. 6
A favore di

Contro |

Formalitd a carico della procedura

¢ Pignoramento
Trascritto a Salerno il 20/11/2012
Reg. gen. 46045 - Reg. part. 35009
Quota: 1/

1 sul Lotto in oggetto (] ' ' ' ficat] y
A favore di )

Contr
Formalitd a carico della procedura

Note: Pignoramento eseguito per la somma di eure 14.566,36 oltre spese successive ed
interessi maturati e maturandi.

# Pignoramento
Trascritto a Salerno il 17/10/2017
Reg. gen. 39019 - Reg. part. 30133

Quota: 1/
A favore di
Contr

Formalitd a carico della procedura

Note: Pignoramento inerente la presente E.I, trascritto per la somma di euro 28.522,21 oltre le

spese successive,
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