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= Se i beni pignorall consistono esclusivamente in benl per | quali la documentazions
prevista dall’art.567 cod. proc. civ. ¢ necessaria e, tuffavia, manca in affi o &
inidonea, riferisca [esperto di fale assenza o inidoneitd e restituisca gl atll senza
altra atfivita, ma dopo il termine da i fissato per la prosecuzione delle operaziont

" Se [ heni pighoratl consistono esclusivamente in beni per [ quali la defia
documentazione ¢ completa ed idonea, proceda secondo § quesiti da 4 a 12°;

®  Se § bewmi pignorati consistono sia in beni per | quali la detfa documentazione &
receszaria e, hiffavia, manca o ¢ ihnidonea, sia in beni per i gquali la detta
documentazione ¢ completa ed idonea, proceda [esperto a redigere, in via
preliminare, wuna descrizione riassuntiva dei bent per i quall la documentazione e
mancante e/0 inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione in risposta agli alivi quesiti) e proceda, limifafamente aglt altri beni,
secondo i quesiti postighi da 4a 127;

Quesito 4: “Hentifichi con precisi dafi catastali e confini e descriva deffagiiatamente
Pimmobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dafi riportafi nellatto di
pignoramento e [leventuale sussistenza di altre procedure esecufive gravanti siul
medesimo, in tal caso, ove in queste wliime risulti gia espletata la relazione tecnica,
sospenda le operazioni peritall, relazionando cominge al G. Evvve svasersmnnnnn e PAZ12

Quesito 5: Frecisi la provenienza del bene al debifore esecutato e se questi risuiti essere
Funico proprietario, producendo anche [atto in virti del guale ha acguisito la proprieta;

segnali, altresi, eventuall acquisti mortis causa NON rascritfl T veveessssss srnvenana PAg 14

Quesito 6: Vuluti la possibilitd di una divisione del beni in caso di comproprietd e, ove
sussistano | presupposti, predisponga un progetfo di divisione n natura dei medesimi,
con la specifica indicazione dei compropriefari e delle loro generalitd, la formazione
delle singole masse e la determinazione degli ipofetici conguagli in denaro e Pagl17

Quesito 7: ‘Dica delio stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al guale é accupato e della consistenza del micleo familiare dell ‘occupante,
con particolare riferimento all ‘esistenza di contratil di locazione registrati in data
antecedente al pignovamento, di cui dovré specificare la data di scadenza della durata,
la data di scadenza per [ eventuale disdetta, eventuale data di rilascio fizsata o lo stato
della canisa eventualimente in corso per il rilascio, e di divitti reali fquali usuffutio, uso,
abitazione, servitli, etc) che delimitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche
per questt ultimi, leventuale anferiorita alla trascrizione del pighoramento. Verifichi,
inoltre, se { bent pighorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diriffo sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli”; ...Pag.18

Quesito 8: ‘Defermini il pit probabile canone di Eocaz.tone deﬁﬁ zmmobsﬁe psgrzomro e, in
caso di immobili gid concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un
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terzo al giusto prezzo o a gquello risultante da precedeniz’ locaziont, a norma dellart.
2923, comma 3, cod.civ. i PR PR AT ...Pag.19
Quesito 9: Tndichi il regime pafr.tmomaﬁe deﬁ debzfore se comugafo a m; Uopo pmducendo
Pestratto dell afto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni
patrimoniali  riportate a margine dello stesso e o  data  della  relativa
ARAGREIONe SRR s s T Pas 2
Quesito 10: ‘R.afer.zsca de.ﬁi eszsfenza ds ﬁrrma.i.zm vmcoiz od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che vesteranno a carico dell‘acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da confratfi incidenti sull‘aftitudine edificatoria dello stesso o quell
connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simill.
Indichi, in particolare,  importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione fes.
spese condominiali ordinarie); le eventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non
ancora scadute; le evenmtuall spese condominiall scadufe e non pagate negli ultimi due
anni anteriort alla data della perizia; le eventiali cause in corso; le domande giudiziali
(precisando se le cause con le stesse infrodotte siano ancora in corso ed in che stato), le
convenzioni matvimoniali e 1 provvedimenti di assegnazione della casa coniligale
trascritfi contro il debitore e, quanto a questi ulfimi, anche solo emessi prima del
pignoramento nonche le eventuall obbligazioni propler e} cisesas s ssessn see e P21
Quesito 11: ‘Rifzrisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comungue risulteranno
non opporibill all‘acquivente (come lscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti,
frascrizioni di segquestri conservafivi, efc), indicando in parficolare @ creditori iscritfi
fcioe § creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e { costi per le relative
cancellazioni’; § A Ea e A EawA R ANa AEa A A A R A R RN AR R R A EAEEE AEE AR AREEEAEEEEEEEE ...Pag.22
Quesito 12: Acgu.zswca e depositi aggiornate visure cafasfaiz ed zpotecame per zmmobzle e
per soggetto fa favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite
almeno al ventennio antecedenie la data di conferimento dell Tncarico, seghnalando
eventuali discrasie tra le risultanze delle Fesse all’esito di accurato controllo
o e 5 L |
Quesito 13: ‘Riferisca della verifica della regolarita edilizia ed wrbanistica del bene nonché
Desistenza della dickiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la
destinazione wrbanistica del ferveno risultante dal certificato di destinazione urbanistica
di cuf all’art. 30del T.U. di cui al D. P. R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all ‘art.
46 di detto T. UL e di cui all’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod; in caso di
insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nuliita di cul all art. 46, comma 1, del
citato T. UL, ovvero di cui all art. 40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia o tanto
lesperio menzione nel rHepilogo, con avvertenza che [aggiudicatario potrd,
ricaorrendone i presupposti, avvalerst delle disposizioni di cui allart. 46, comma 3, del
citato T. UL e di cui all'art. 40, comma 6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le
eventuali spese di sanatoria e di condono. Pertanto, in ipotest di opere abusive, accerti la
possibilité di sanatoria ai senst dell’art. 36 D.P.R. €.6.01 n. 380 e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, verifichi [eventuale presentazione di domande di condono,
indicando il sogeetto richiedente e la normativa in forza della quale | Tstanza sia stata
presentata, lo stato del procediemento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria
e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere, in ogni altro caso, verifichi,
ai fini dell Tstanza di condono che [aggiudicatario possa eventualimente presentare, che
gli immobill pignorati s trovino nelle condizioni previste dall ‘art. 40, comma 6, L.
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28.2.85 n. 47 ovvero dell articolo 46, comma 5, D.P.R. 6.6.0] n. 380, specificando il
oSO hEr i eanse ouinlerR o dek LOIe d 1 B L v et o kb L i s i e Pag.26
Quesito 14: ‘Determini il valore con | 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 agenzie immobiliari, copie di affi pubblici di
vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di
conseguire una pii vantageiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei
beni, lotfi separati. Esponga, altresi, analificamente gli adeguamenti e le correzioni della
Stima considerati per lo stato d'uso e la manutenzione dell Tmmobile, per lo fato di
possesso del medesima, per | vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura,
abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonche per eventuall
spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuall vifiuli, anche fossici o
nocivi. Nel caso si tratti di guota indivisa, fornisca la valutazione dell intero e della sola
quota, ternendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise.’; .. Pag.28
Quesito 15: ‘Cuantifichi le presumibili spese accorventi per la rimozione, il trasporto e la
dismizsione dei beni mobill o del materiall i risulfa evenfualmente rinvenuti
nell immobile pignorato, nonche il loro presumibile valore di mercafo. Jovevevsnanns Pag.36
Quesito 16: ‘Corredi la relazione - da presentare anche in formato e su supporti informatici
fe segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonche “pdf per Adobe
Acrobat) - di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per
clascun lotto, indichi: la sommaria descrizione, il comune di ubicazione, frazione, via o
localita, confini, estensione ¢ dafl catastalt (Limitati: per | terreni, alla partifa, al joglio,
alla particella, all’estensione ed al fipo di coltura; per i jfabbricati, al foglio, alla
particella ed all ‘eventuale subalferno, al numero di vani ed accessori, al numero civico,
al piano ed al numero di infernc), [attuale proprietario e, comungue, il titolo di
praovenienza del bene, eventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni sil
medesimo  gravanti, lo stafo df occupazione, le regoﬁar.fr& edilizio-urbanistiche,
Pabitabilita, il valore del bene da porve a base d ‘aste. ...Pag.38
Quesito 17: ‘Estragea reperto fotografico - anche in formaio d.tg.tiaﬁe Secorzdo Ee Sper:.tfche
di cui al foglio di raccomandaziont consegnato contestualmente - dello stato del luoghi,
comprensivo, in caso di costrizione, anche degli IMteril avveas sanasasennsavansne snases PAZ.37
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TRIBUNALE DI SALERNO

IIT sezione civile

Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Ill.mo Giudice dell’Ezecuzione

Dott. ALESEANDRCO BRANCACCIO

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
NELLA PROCEDURA ESECUTIVA N. 490/2016

PROMOSSA DA
BANCA DI SALERNO CREDITO COOPERATIVO

Procuratore:
Avv. Vincenzo Lavita

CONTRO

PREMESSA E FORMULAZIONE QUESITI MANDATO C.T.U.

Il sottoscritto Esperto Img. Marcelleo Mario Ferrante — nato a Salerno il 06/05/1986, C.F.
FRRMCLE6EOSHT03(Q — Carta d’Identita n. AO3972153 — iscritto all’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Salerno alla Sez. A (laurea conseguita in Ingegneria Civile secondo il Nuovo
Ordinamento) con n. d’Albo 6648 — P. IVA 05172690652 — domiciliato e con studio in Salerno
alla Via Irno n. 35, tel. 089/799250, cell. 320/7627523, e-mail: ing.m.m ferrante@gmail.com,
P.E.C.:_marcellomario.ferrante@or dingsa.it — a seguito dell*accettazione dell’incarico di stima in
data 23/12/2016 (cfr. Allegato 1 del Vol. Allegati)

RIFERISCE

In qualita di esperto, con la presente relazione, su quanto fatto, elaborato e dedotto in merito ai
17 quesiti formulati dal G. E. di seguito integralmente riportati:

1. Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per | quall la documeniazione prevista
dall‘art. 567 cod. proc. civ. € necessaria e, tuftavia, manca in afti o € inidonea, riferisca
$esperto di tale assenza o inidoneiia e restituisca gli atfi senza altra aftivita, ma dopo il
termine da lui fizsato per la prosecuzione delle operazioni;

2. 5e i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per | guall la defia documentazione ¢
completa ed idonea, proceda secondo | quesiti da 4 a 12;
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3. Seibeni pignorati consistono sia in beni per | quall la detta documentazione ¢ necessaria e,

tuttavia, manca o € inidonea, sia in beni per I quali la detta documentazione € completa ed
idonea, proceda l'esperto a redigere, in via preliminare, iha descrizione riassuntiva del beni
per i guall la documentazione ¢ mancante e/o inidonea (descrizione da accludere, a guisa o
introduzione, alla relazione indisposta agli altri quesiti) e proceda, Imitatamente agli altri
beni secondo | quesifi postiglhi da da 12;

Per i beni per { gquall la documentazione é completa ed idonea:
4. Hdentifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatamente [ Tmmobile

pignorato, verificando la corvispondenza con @ datl riportatl nell’affo di pignoramento e
{eventuale sussistenzg di alfre procedure esecutive gravantl sul medesimo; in fal caso, ove
in_gueste witime risulfi gid espletata o relozione fecnica, sospenda le operazioni peritali
relazionando comungie al G E.;

Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se gquesti risulti essere [ unico
proprietario, producendo anche ['atto in virtii del guale ha acquisito la proprietd; segnali,
alfrest, eventuall acquisti mortis causa non trascritti;

Valuti la possibilité di una divisione del benl in caso di comproprietd e, ove sussistano i
presupposti, predisponga un progetto di divisione in kRatira dei medesimi, con la specifica
indicazione dei comproprietari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la
determinazione degli ipotetici conguagli in denaro;

Dica dello stato di possesso del bene con [indicazione, se accupato da terzi, del titolo in
base al gquale ¢ occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con

particolare riferimento all ‘esistenza di contraffi di locazione registrati in data anfecedente al
pignoramento, di cud dovra specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza
per levertuale disdefta, ['evenfuale data di rilascio fissata o lo sfato della cawsa
eventualmente in corso per il rilascio, e di dirithi reali (guali wsufruito, uso, abitazione,
servitii, etc) che delimitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per guesti ultimi,
{eventuale anteriorita alla frascrizione del pignoramento. Verifichi, inoltre, se i beni
pighorati siano gravali da censo, livello o uso civico e se vi sia stafa affrancazione da tal
pest, ovvero se il diritfo sul bene del debifore pighorato sia di proprietd ovvero derivante da
alcunao del suddeffl &toli:

Determini 1l pit probabile canone di locazione dell immobile pighorato e, in caso di
immobili gig concessi in locazione, dica se il canone paffuito sig inferiore di un terzo al
giusto prezzo o a guello risulfante da precedenti locaziont, a norma dell arf, 2923, cod.civ.;
Indichi il regime patrimoniale del debifore, se coniugato, a tal uopo producendo | estratto
dell ‘atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzion! patrimoniali

riportate a margine dello stesso e la data della relafiva annofazions;

10, Riferisca dell esistenza di formalita, vincoli od onert, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell ‘acquirente, Ivi compresi | vincoli devivanti da
contratti incidenti sull attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo
carattere storico-artistico, ovvera di natura paesaggistica e simili. Indichi in parficolare
{importo - annuo delle spese fisse di gesfione o manufenzione fes. spese condominiali
ordinarie): le eventuall spese straordinarie gia deliberafe, ma non apcora scadufe: le
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evertugll spese condominiall scaduie e non pagate negli witimi dus annl anteriort alla data
della perizia; le evenfuall cause in corso; e domande giudiziall (precisando se le cause con
le stesse introdofie siang ancora 0 corso ed in che stafo), fe convenzioni matrimoniall ed i
provvedimenti di assegnazione della casa contugale trascritti contro i debifore e, guanto a
guesti witimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le eventuall obbiicazioni
propier vrem);

Riferisca dellesistenza di formalita, vincoll e onert anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che saranno cancellati o che comunge risulferanno non opporibill all ‘acquirente
fcome iscrizioni ipotecarie, rascriziomi dI  pignoramenti, trascrizioni di  sequestr

conservativi, efc.), indicando in particolare | creditori iscriffi fcioé i credifori muniti di
ipofeca o privilegi immobiliari) e i costi per le relative canceliazioni;
Acquisizca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immaobile e per soggetto

fa favore e cantro), gueste ultime in jorma sintetica ed integrale, riferife almeno al ventennio
antecedente la data di conferimeinto incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse all esito di accurato controllo incrociato;

Riferisca della verifica delia regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché [esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare Indichi la destinazione
urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione wrbanistica di cui all ‘art. 30
del T.UL di cul al DL PR, 4.6.01 n 380, nonché le notizie di cul all’avt. 46 didetto T. U e di
cui all’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47 e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale
da determinare le nullita & cui allari. 46, comma 1, del cifaio T. U7, ovvero di cui all ‘ar.
40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia di fanto [esperto menzione nel riepilogo, con
awertenza che [Daggiudicatario potra, ricorrendone [ presupposti, avvalersi delle
disposizioni di cui all’art. 46, comma 5, del citato T. U. e di cui all‘art. 40 comma 6, della
citata L. 47/85; quantifichi, pol, le eventunli spese di sanaforia e di condono. Pertanio, in
ipotes] di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 DLP.R. 6.6.04
. 380, e gli evenfuali costi delin stessa; alirimenti, verifichi [eventunle presentazione di
damande di condono, indicanda 1l sogeetio richiedente e la normativa in fHrea della quiale
[lstanza sia stata presemtata, o staio del procedimento, | costl per Il consesuimernto del
fitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, i ogni alfro
cazo, verifichi, ai fini dellistanza di condono che Dagsgludicatario pozsg eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si troving nelle condizioni previste dall art. 40
comma &, L. 28285 n. 47 ovvero dallarficolo 46, comma 5. DRPR 64801 n 350
specificando il costo per il consecuimento del tifolo in sanaforia;

Determini il valore con lindicazione del criterio di stima adottato al fine delia

deferminazione del prezzo base di vendita, comungue fornsndo elementi di riscontro fguali
borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di
beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una
piit vantageiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, loffi separati.
Esponga, altresi, analificamente gli adeguamenti e le correzioni della stima considerati per
o stafo duso e la manufenzione dell immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per |

abbattimento forftario per

vincoll ed oneri ciuridici non eliminabili dalla procedura,
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Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

assenza di earanzia per vizi occulti nonché per eventuall spese condominiall insoliufe, la

necessita di bonifica da evenfuali rifiufi, anche fozgsici o nocivi. Nel caso si frafti di guota

indivisa, fornisca la validazione dell intero e della sola guota, fenendo conto delia magegiore

difficolid di vendifa per le guote indivise;
Chiantifichi le presumibili spese occorrenti per Ia rimozione, Il frasporto e o dismizsione dei

beni mobili o dei materiali di risulfa evenfualmente rinvenuti nell immobile pisnorato

nonche il lorg presumibile valore di mercato
Corvedi la relazione - da presentare anche in formato e su supporti informatici fe
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsaft, nonché pdf” per Adobe

Acrobat) - di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cul sinteticamente, per
clascun dotfo indichi: la sommaria descrizione, il comune di ubicazione, frazione, via o
localita, confini, estensione e dafi catastall (Imitati: per | terveni, al foglio, alla particelia,
all ‘estensione ed al tipo di coltura; per | fabbricati, al foglio, alla particella ed all ‘eventuale
subalterno, al mumero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al mimero di
interno), |attuale proprictario e, comungue, il titolo di provenienza del bene, | eventuale
stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato di
occupazione, le regolarita edilizio-urbanistiche, Vabitabilita, il valore del bene da porre a
bagze d ‘asta;

Estragea reperio fofografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al
Joglio di raccomandazioni consegnato contestualmente - dello stafo dei luoghi, comprensivo
in caso di costruzione, anche degli inferni.

Seguz INDIVIDUAZIONE dei LOTTI —
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Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

Dall’analizi della documentazione agli atti del procedimento, riportata in Allegato 2 del Volume
Allegati (Aft1 del FProcedimento), il sottoscritto Esperto indica, nel prosieguo della presente
relazione e nei relativi allegati, i cespiti, oggetto di Esecuzione Immobiliare n® 490/20/a e di
stima, con il nome di:

" LOTTO UNO (E.L 490.2016):

Quota 40/100 di ABITAZIONE di tipo civile sita in Salerno alla Via
Raffaele Conforti n. 17 {trav. al Corso Vittorio Emanuele), al Piano Sesto di
un fabbricato condominiale, € composta da 6 vani: cucina/soggiorno,
veranda, 3 camere ¢ 2 bagni, per complessivi 114 mq circa di superficie
utile, con ampio balcone e terrazzino di complessivi 40 mq circa.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.C.E.U. di Salerno ail Foglio 64 P.Ha 1291 Sub. 50 — Quota 40/100.

VALORE a BASE D’ASTA intero LOTTO 1: 493.800 €
VALORE a BASE D’ASTA quota pignorata: 197.520 €

" LOTTO DUE (E.IL 490:2016):

Piena proprieta di doppio LOCALE TERRANEQO classificato
catastalmente come laboratorio per arti e mestieri sito in Salerno
(frazione Fratte) alla Via Francesco Spirito n. 25/27 {ad. Piazza Galdi), al
Piano Terra di un fabbricato per civili abitazioni, composto da due ambienti
con locale di servizio per complessivi 48,3 mq circa di superficie utile.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
V.C.E.U. di Salerno af Foglio 65 P.fia 27 Sub. 19 ¢ 20— Quota 171

VALORE a BASE D’ASTA LOTTO 2: 46.000 €

Sono stati configurati due differenti lotti al fine di valutare un’eventuale riduzione del
pignoramento, secondo facolta del G.E. e su istanza della parte debitrice, ed altresi tenendo conto
della diversa dislocazione sul territorio e differente regime di proprieta dei cespiti.

Segue Questtt 1-2-3 5su DOCUMENTAZIONE agli ATTI —
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Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

RISPOSTE Al QUESITI DEL. MANDATO

Quesiti 1-2-3: ‘L Se i beni pignorafi consistono esclusivamente in beni per [ gquali Ia
documentazione prevista dall’arf. 567 cod. proc. civ. é necessaria e, tuffavia,
manca in aitf o & midonea, riferisca Pesperio di tale assenia o nidoneiti e
restifiisea gli affi senza alfra aftivitd, ma dopo il termine da lui fissate per la
prosecuzione delle operagioni: 2. Se i beni pignorafi consistono
esclusivamente in beni per { guali la detta documeniazione é completa ed
idonea, proceda secondo i guesiti da 4 a 12; 3. Se { beni pignorati consisfono
sta in bend per i guali la deffa documentazione é necessarie e, hittavia, mancd
o ¢ inidonea, sig in beni per { quali Ia detla documeniazione é complefa ed
idorneq, proceda esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione
riassunfiva dei beni per I guali la documentagione ¢ mancante ¢/o inidoneda
{descrizione da accludere, a puisa & infroduzione, alla relagione in risposta
agli alfri quesit) e proceda, Kimitalamente agli alfri beni secondo i guesidi
postighi da 4 a 12’

DOCUMENTAZIONE AGLIATTI

Dall’accesso effettuato, in data 23/12/2016, dal softoscritto Esperto presso il Tribunale di
Salerno - Ufficio Esecuzioni Immobiliari, sono state espletate tutte le dovute formalita di rito a
seguito dell*accettazione dell’incarico di stima ed & stata reperita tutta la documentazione agli
atti relativa alla presente procedura, Esecuzione Immobiliare n® 4907201 6.

Tale documentazione, riportata in Allegaio 2 del Volume Allegati (Affi del Procedimenta), viene
di seguito ripetuta per comodita di lettura:

= All2a) Atio  di_ Pignoramento Immobiliare del 16/11/2016, sottoscritto
dall’ Avwocate Vincenze Lavifa, pignoramento a Favore di Banca @ Salerno Credito
Cooperafive — Societi Cooperafiva (Creditore procedente) e Contro 1

I i cccniti di cui ai Lotti Uno e Due (LOTTO 1: ABITAZIONE
in NNC.E.UL di Salerno al Fl. 64 Part. 1291 Sub.50 - LOTTO 2: Doppio LOCALE
TERRANECQ in N.C.E.UL di Salerno al Fl. 65 Part. 27 Sub.19 e 20} per le quote gia
specificate nell individuazione lotti di questo elaborato e per 1a somma complessiva di
44.169,07€ oltre spese ed interessi: pignoramento sul quale € incardinata la presente
E.L 490/2016;

» All2b) Irascrizione Atto di_Pignoramento Immobiliare del 07/12/2016, R.P.
36918 - R.G. 47640, a Favore di Banca df Salerno Credifo Cooperative — Sociefi
Cooperafiva (Creditore procedeinte) e Contro la Sig.ra
sui cespiti di cui ai Lotti Uno e Due (LOTTO 1 ABITAZIONE in N.C.E.U. di Salerno
al Fl. 64 Part. 1291 Sub.50- LOTTO 2: Doppio LOCALE TERRANEC in NNC.E.U. di
Salerno al Fl. 65 Part. 27 Sub.19e 20) per le quote gia specificate nell’individuazione
lotti di questo elaborato e per la somma complessiva di 44.169,07€ oltre spese ed
interessi;

= All.2¢) Certificazione Notarile del 14/12/2016, sottoscritta dal Nefaie Avv. Alessia
Tannone, riportante estremi della debitrice, descrizione diritti, provenienze, e formalita
pregiudizievoli gravanti sui cespiti di cui all’ Atto di Pignoramento Immobiliare.
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Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Pertanto dopo un’attenta analisi, la documentazione agli atti  del

procedimento puo_ritenersi _in_regola, completa, idonea e congrua. per

procedere secondo i quesiti formulati dal G.E. dal 4 al 17 ed integrati con le

Raccomandazioni Generali (cfr. Allecato 1 del Volume Allegati).
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Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio

Quesito 4: ‘Identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatamente
Uimmobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di
pignoramento e [’eventuale sussistenza di aitre procedure esecutive gravanti sul
medesimo; in tal caso, ove in queste ultime risulti gia espletata la relazione tecnica,
saspenda le operagioni peritali, relazionando comungue al G.E.’

DESCRIZIONE DEI LOTTI

DUNO (E.1. 490/2016):

Quota 40/100 di ABITAZIONE di tipo civile sita in Salerno alla Via Raffacle Conforti
n. 17 (trav. al Corso Vittorio Emanuele), al Piano Sesto di un fabbricato condominale,
composta da 6 vani: cucina/soggiorno, veranda, 3 camere ¢ 2 bagni, per complessivi 114
mg circa di superficie utile, con ampio balcone ¢ terrazzino di complessivi 40 mq circa;

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.CE.U. di Salerno al Foglio 64 P.lla 1291 sub. 50— Quota 40/100

Fig. 1 ABITAZIONE in Salerno alla Via R. Conforti n. 17 — Lotto 1
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(E.I 490/2016):

Piena proprieta di doppio LOCALE TERRANEO classificato catastalmente come
laboratorio per arti e mestieri sito in Salermo (frazione Fratte) alla Via Francesco
Spirito n. 25/27 (ad. Piazza Galdi), al Piano Terra di un fabbricato per civili abitazioni,
composto da due ambienti con locale di servizio per complessivi 48,3 mq circa di
superficie utile.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.CEU. di Salerno al Foglio 65 P.lla 27 sub. 19 ¢ 20 — Quota 1/1

= T dati catastali degli immobili di cui ai Lotti Uno ¢ Due coincidono con i dati

riportati nell’ Atto di Pignoramento nonché nella relativa Nota di Trascrizione.

= Sui cespiti pignorati di cui ai Lotti Uno e Due non insistono altri pignoramenti ne

altre procedure esecutive diverse dalla presente E.I. 490/2016.
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NOTE sui dati catastalf:

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Relativamente al Lotto Uno

La planimeiria caiastale dell’abitazione risulta far riferimento ad un vecchio impianto
dell’appartamento con diversa distribuzione degli spazi interni. Pertanto é necessario
provvedere all’aggiormamento dell’elaborato catastale dopo aver condotio regolare
pratica edilizia in sanatoria (per ulieriori dettagli su tale aspetto si rimanda al
successivo Ouesito 13).

Relativamente al Lotto Due
Le ultime planimefrie catastali depositate fanno riferimento a due differenti unita
immobiliari individuate atiraverso distint subalterni. Poiché si ¢ provveduto a rendere

i due locali comunicali attraverso 1a realizzazione di una porta nella parete contigua,
congiderato del resto che uno solo dei due locali é dotaio di wc.. é necessario procedere
alla fusione delle due unita tramite regolare pratica edilizia in sanatoria e successivo
docfa di fusione con redazione di planimetria iornata (per ulteriori dettagli su tale

aspetto si rimanda al successivo Quesito 13).

Per ulteriori deffagli descritfivi ed illustrativi del Lotti Uno e Due 31 vimanda alle Relagiond
grafico-fotografiche. organizzate in separatl file, ed ugualmente oggetto di deposito telematico,
nonché ai successivi quesiti della presente relazione.

Per ulteriori dettagli inerenti | dati catastali st rimanda alle Visure Catustali in Allegato 4 del

Volume Allegati ed al successivo Quesito 13.

Segie Questto § sui TITOLI di PROPRIETA:
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Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Quesito 5: ‘Precisi la provenienza del bene al debifore eseculato e se questi risulli essere
Punico proprielario, producendo anche Vallp in virtii del guale ha acguisio Ia
proprietic; segnali, alfresi, evenfuali acquisti mortis cansa non frascritti’

TITOLIDI PROPRIETA’

Dall*accesso effettuato, in data 24/04/2017, dal sottoscritto Esperto presso 1’ Archivio Notarile di
Salerno, sono stati acquisiti 1 Titoli df Proprieta relativi ai cespiti di cui ai Lotti 1 ed 2. Tale
documentazione ¢ riportata in Allegato 3 del Volume Allegati (Titoli di Propriefd), & riportano in
sintesi i dettagli della documentazione allegata:

B Relativamente al Lotto Uno

Il cespite esecutato ¢ pervenuto alla Sig.ra Wbth‘ice). nella
quota di proprieta di 40/100, in _virti ravendita del
29/03/2007 — Rep. 23333/Racc. 5439 — Registrato a Salerno il 02/04/2007 al n.
1812 Serie 1T e Trascritto a Salerno il 03/04/2007 ai nn. 18103/11172:

= TITOLO di PROPRIETA® PRINCIPALE) Atto di Compravendita del
29/03/2007, sottoscritto dal Notaio A. Reale, Rep. 23333/Racc. 5459, registrato a
Salerno il 02/04/2007 al n. 1812 Serie 1T e trascritto a Salerno il 03/04/2007 ai nn.
183103 R.G./11172 R.P. fATTCQ CON CUI L4 DEBITRICE E L ALLORA CONIUGE
ANGELD STANT ACQUISTANG DA VINCENZO SIANT L'INTERA COMSISTENZA
DAMOBILIARE DELLABITAZRGNE DF OUT AL LOTTC 1, IN QUOTE CCOMUNT
ED INDIVISE, RISPETTIVAMENTE DI 40¢100 F a0/l 00).

Provenienza: il bene pervenne alla parte venditrice per acquisto fattone con atto rogato dal
Notaio Fabrizio Amato di Cava de’ Tirreni il 26/09/1995 - Rep. 32967/Racc. 8943 - Registrato a
Salerno il 09/10/1995 al n. 6736 e Trascritto a Salerno il 02/10/1995 ai nn. 26130/20846, oggetto
di successivo atto di conferma per omesse dichiarazione urbanistiche ex art. 40 L. 47/85.

La restante quota di proprieta di 60/100. & pervenuta ai figli della debitrice
per_cessione da parte del padre, Si in virtu di Contratto di
Cessione del 29/12/2014 — Rep. 41708/Racc. 19156 — Registrato a Salerno il
30/12/2004 al n. 12079 Serie 1T:

= TITOLO di PROPRIETA’®) Coniratto di Cessione del 29/12/2014, sottoscritto dal
Notaio B. Frauenfelder, Rep. 41708/Racc. 19156, registrato a Salerno il 30/12/2004
al n. 12079 Serie 1T (ATTO CON CUT ANGELO SIANI EX CONIUGE DELLA
DERITRICE, CEDE E TRASFERISCE N FAVORE DEI FIGLI ANTONIO
GIAMMARIA, IN PARTI UGUALI ED INDIVISE LA QUOTA DI &0/100
DELL'ABITAZIONE DI CUTAL LOTTC 1).
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I Relativamente al I.otto Uno

I cespiti esecutati sono pervenuti alla |G citice) per

I’intera e piena proprieta in virtu dell’ Atto di Donazione del 22/03/2007 —
Rep. 23321/Racc. 5447 — Registrato a Salerno il 28/03/2007 al n. 1678 Serie 1T

e Trascritto a Salerno il 29/03/2007 ai nn. 17237/10654:

= TITOLO di PROPRIETA® PRINCIPALE) Atto di Donazione del 22/03/2007,
sottoscritto dal Notaio A. Reale, Rep. 23321/Racc. 5447, registrato a Salerno il
28/03/2007 al n. 1678 Serie 1T e trascritto a Salerno il 29/03/2007 ai nn. 17237
R.G./110684 R.P. (ATTO CON CUT LA DEBITRICE RICEVE IN DONAZIONE DAT

il
CONSISTENZA IMMOBILIARE DEL LOCALE TERRANEQ DI CUIAL LOTTG 2),

Provenienza: il bene pervenne al Sig. madre della debitrice) per quota
comune indivisa di %, per acquisto fatione con affo rogalo dal Notaio Domenico Zecca di
Salerno il 12/01/1965 - Rep. 153206 Racc. 5391 - Registrato a Salemo il 19/01/1965 al n. 210 e
Trascritto a Salerno il 19/01/1965 ai nn. 1466/1307 ed alla Sig.ra || Gz made della
debitrice) per quota comune indivisa di %, per acquisto fattone con atto rogato dal Notaio

Giovanni Giuliani di Salerno il 16/12/1967 - Rep. 37435 Racc. 3426 - Registrato a Salerno il
19/12/1967 al n. 3947 e Trascritto a Salerno il 19/12/1967 ai nn. 29222/25783.

Per ulteriort deftagll inerenti il regime di propriefa si rimanda ai Tieli di Propriells in Allegalo
3 del Volume Allegati ed all 'Estratto dell’ Affo di Mdatrimonio in Allegate 4 del Volume Allegati.

Seguie Questio 6 sui TITOLI di PROPRIETA’:
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Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Quesito 6: ‘Valuli la possibiliti df una divisione def beni in caso di compreprieta e, ove
sussistano { presupposti, predisponga un progetfo di divisione in natura dei medesing,
con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalita, la formazione
delle singole masse ¢ la deferminazione degli ipofetici conguagli in denaro’

= Relativamenie al Loito Uno

La Sig.ra debitrice), coniugata in regime di separazione dei beni e
recentemente separata consensualmente dal coniuge, detiene in proprieta la quota di 40/100
dell’immobile. Il Sig, X coniuge) che ne detenevai restanti 60/100 ha trasferito la

quota in parti uguali ed indivise in favore dei figli |GGG < taoto il cespite

¢ assoggettato al seguente regime di comproprieta:

L’ABITAZIONE, dunque, risulta essere esecutata per la sola quota di
proprieta della Sig.ra || G i 2 40/100.

Non avendo i comproprietari manifestato alcuna intenzione di acquisire la
quota nominale esecutata, ed essendo il cespite per il suo carattere di
abitazione indipendente e difficilmente divisibile, ’'unica ipotesi perseguibile
al momento, appare la vendita del cespite per intero e la distribuzione dei
dividendi, fermo restando la possibilita della debitrice di promuovere istanza
di conversione per il tramite di un proprio legale di fiducia.

" Relativamente al Lotto Due

La Sig.ra ebitrice), coniugata in regime di separazione dei beni e
recenteme mente dal coniuge, ¢ 1°unica proprietaria dell ‘immobile.
Il _doppio LOCALE TERRANEO risulta essere esecutato per la piena

proprieta.
Dungue non si pone nessun problema divisionale del bene, in quanto non

sussiste alcun regine di comproprieta.

Per ulteriort detfagli inerenti il regime di proprietd 51 rimanda ai Titoli di Proprieti in Allegato
3 del Volume Allegati ed all Estraffo dell’ Affo di Mafrimonio in Allegato 4 del Volume Allegati.

Segre Questp 7 sullo STATO df POSSESSO:
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Quesito 7: ‘Dica dello stafo di possesso del bene con FPindicazione, se occupato da terzi del
tifolo in base o guale é occupafo ¢ della consistenia del nucleo familiare
deiPoccupanie, con particolare riferimento all’esistenza di contrafli registrafi in data
anfecedente al pignoramento, di cui dovra specificare la dafa di scadenga delia
durata, la data df scadenza per Peventuale disdetta, Peventuale data di rilascio fissata
o lo stafo delia causa eventualmente in corso per il rilascio, e di dirilli reali (quali
usufrutio, uso, abitazione, servitit, efc) che delimitino la piena fruibilita del cespite,
indicando, anche per questi wultind, Peventuale anteriorifii allu trascrizione del
pignoramenio’

STATO DI POSSESSO
Come riscontrato in data sopralluogo del 03/04/2017:

B Relativamente al Lotto Uno

1. immobile non & oggetto di contratto di locazione e risulta in possesso della Sig.ri N
_ che 1o occupa stabilmente con i propri figli “
Pertanto PABITAZIONE é da considerarsi libera ai fini della Procedura

Esecutiva E.1. n°4£90:2016, non essendoci alcun atto opponibile.

" Relativamente al I otto Due
L’immobile non & oggetto di contratto di locazione e risulta in possesso della Sig.ra -

mhe lo utilizza direttamente come deposito di merce varia.
ertanto 1l doppio LOCALE TERRANEO e da considerarsi libero ai fini della

Procedura Esecutiva F.I n° 4902016, non essendoci nessun atto opponibile.

Per ulterior! deftagli inerenti il possesso del bene 51 rimanda al Verbale sopralluoge CTU in
Allegato 7 del Volume Allegati.

Segiie Questip 8 sul CANONE di LOCAZIONE:
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Quesito 3: ‘Defermini i piit probabile canone di locazione dell’ immoldle pignoralo e, in caso
di immobili gidt concessi in locagione, dica se i canone paffuilo sia inferiore di un
ferzo al giusto preizo 0 a guello risultante da precedenti locagioni, a norma dell’ arf,
2923, comma 3, cod.civ.’

CANONE DI LOCAZIONE

Per la stima dei canoni di locazione dei cespiti di cui ai Lotti 1 e 2 si &
proceduto ad una media equiponderale dei valori unitari di locazione riportati
nelle principali fonti indirette.

Dai riscontri avuti mediante la consultazione delle fonti indirette: ovvero esaminando i dati
dell’Osservatorio OMI (Cfr. All. 9a Vol. Allegati), 1 dati dell’ Borsino Immobiliure (cfF. All. 9b
Vol. Allegati), 1 dati del Listine Quotagioni MetroQuadro (cff. All. 90 Vol Allegaii); peraltro
molto ravvicinati tra loro, e tenuto conto delle caratteristiche dei cespiti si pud pervenire al
valore del pit probabile canone di locazione per i due lotti.

Eseguendo una media equiponderale dei valori forniti dalle fonti indirette si perviene al valore
unitario medio di locazione, che molfiplicato per le consistenze superficiali wtili degli immobili
Jornisce il valore del piii probabile canone di locazione.

VALORE UNITARIO MEDIO di LOCAZIONE LOTTO 1:

03+82+9

¥V unitario medio di locazione = = 8,3 €/mqg x mese

Moltiplicando, dunque, per le consistenze metriche superficiali utili dell’ABITAZIONE =i
perviene al seguente pit probabile CANONE MENSILE DI TOCAZIONE per il Iotto Uno;

Canone di locazione = 8.8 €' mgxmese x 114 mq sup. utile = 1003,2 €/mese =

1.200 €/mese in cifra tonda contemperando le
pertinenze (balcone/terrazzo)

VALORE UNITARIO MEDIO di LOCAZIONE LOTTO 2:

48+55+5

V unitario medio di locazione = S 5,1 €/mq x mese

Moltiplicando, duncue, per le consistenze metriche superficiali utili del LOCALE TERRANEO
sl perviene al seguente pit probabile CANONE MENSILE DI LOCAZIONE per il Lotto Due:
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Canone di locazione = 5.1 €'mgxmese x 48,3 mgq sup. utile = 246,33 €/mese =

250 €/mese in cifra tonda

Per ulteriort dettagli inerenti | valori formiti dalle fonti indirette si rimanda ai Dalf Estimafivi in
Allegato 9 del Voluime Allegati.

Quesito 9: ‘Indichi il regime patrimoniale del debilore, se confugato, a tal uopo prodiicendo
Pestraffo dell aifo df matrimonto ed evidengondo g sussistenga i eventuali
convengoni pafrimoniali riporiate a margine dello stesso e Il data della relativa
nolazione’

REGIME PATRIMONIALE DELLA DEBITRICE

Dall’analisi dell’ Estratto dell’Atto di Matrimonio rilasciato dall’Ufficio di Stato
Civile del Comune di Salerno 1l 27/04/2017 e riportato in Allegato 4 del Volume
Allegati (Certificati Anagrafici - cfr. Estratio deil’Atto di Matrimonio n. 315 P. 2

S. A Uff 1 anno 1992), 1a_debitrice, Sig.ra

in maniera consensuale e
con provvedimento del Tribunale di Salerno n. 5626/2014 del 28/10/2014.
S1 precisa che la separazione ¢ antecedente alla data di Trascrizione del
Pignoramento di cui alla presente EI. 490/2016 e che 1 coniugi risultavano
coniugati in regime di separazione dei beni.

Per witeriori dettagll inerenti il regime patrimoniale si rimanda all ‘Estraifo deli’Atfo di
Matrimonio in Allegato 4 del Volume Allegati.

Segue Quesiio 10 51 ONERI PENDENTI:
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Quesito 10: ‘Riferisca dellesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanli sul bene che resteranno d carico dellacguirente, vi compresi
i vincoli derfvanfi da contraffi incidenfi sullattitudine ediffcaforia dello stesso o §
vincoli connessi con il suo caratfere storico arfistico, ovvero di nalura paesaggistica e
simili, Indichi in parficolare Fimporfo annuo delle spese fisse di gestione o
mamilenzione (es. spese condominiali ordinarie); Ie evenfuali spese straordinarie gia
deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadiute ¢ non
pagate negli ultind due anni anteriori alla data della perizic; le evenfuali caise in
corso; ie domande giludijiali (precisando se le cause con le stesse fntrodotte siano
ancora in corso ed in che siato), le convenzioni matrimoniali ed { provvedimenti @i
assegnazione della casa conifugale frascriffi contro il debifore e, quanio a guesti
uitimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le evenfuali obbligazioni

propier reni)’

Come riscontrato in data sopralluogo del 03/04/2017:

= Relativamente al Lotto Uno

SulPABITAZIONE di cui al Lotto 1, facente parte di un fabbricato per civili abitazioni,
coztituito in condominio e gestito dall’amministratore condominiale p.t. dr.szsa Maria Rosaria

Ambrogio, insistono oneri condominiali pendenti per quote ordinare e
straordinarie non versate dal 2014 ad oggi per complessivi € 6.221,36.

Il sottoscritto Esperto terra conto di tale importo sottraendolo dal valore di
mercato dell’immobile per 1a formazione del valore da porre a base d’asta.

= Relativamenie al I.otto Uno

Il doppio LOCALE TERRANEOQ di cui al Lotto 2, facente parte di un fabbricato per civili
abitazioni, & privo di condominio, pertanto su di esso non insiste nessun regime di
tipo condominiale ed alcuna trascrizione che faccia riferimento a vincoli o
asservimenti.

Per ulteriort deffagli inerenti gli oneri condominiall pendenti si rimanda agli Oneri Pendenti in
Allegato 10 del Volume Allegati.

Segue Questto 11 siille FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI:
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Quesito 11: ‘Riferisca deil’esistenza di formaliti, vincoli ed oneri anche di nafura
condominiale che saranno cancellafi o che comungue risulferanno non opponribili
all’acquirente (come iscrizioni ipotecarie, frascrizioni di pignoramenti, trascrizioni @
sequestri conservativi, efc), indicando in parficolare { creditori iscriffi {civé i credifori
muuniti di ipoteca o privilegl immobiliari) e 1 costi per le relative cancellagiond’

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI (aggiornate al 17/01/2017)

Dall’accesso effettuato in data 17/01/2017 dal softoscritto Esperto presso [lAgenzia del
Territorio of Salerno - Ufficio Pubblicita Inmobiliare, sono state effettuate tutte le dovute
Ispezioni Ipotecarie sugli immobili pignorati di cui al Lotti Uno e Due.

Dalla documentazione riportata in Allegafo ¢ del Volume Allegafi (Ipeziom Ipotecarie),
risultano gravare sugli immobili, le formalita pregiudizievoli le cui caratteristiche vengono di
seguito indicate:

= All 6e) Nota di Iscrizione Ipoteca Giudiziale del 17/10/2016 RP. 5202 R.G.
40045, derivante da decreto ingiuntivo del Pubblico ufficiale del Tribunale di Salerno
- Rep n. 4832 del 16/09/2016, decreto a Favore di Bamca di Salerno Credilp
Cooperative — Societi Cooperativa ( Creditore procedente) Contro
{Debitrice), sui cespiti di cui ai Lot Uno e Due (LOTTO i i1
MNC.EU di Salerno al  Fl. 64 Part. 1291 5ub. 50 - LOTTO 2: Doppio LOCALE
TERRANEC in N.C.E.U. di Salerno al FL 65 Part. 27 Sub.19¢e 20) e per la somma di
41.938.48€ oltre spese ed interessi.

= All6f) Trascrizione Verbale di Pignoramento Immobili del 07/12/2016 R.P.
36918 R.G. 47640, pignoramento a Favore di Banca di Salerno Credifo Cooperafivo
— Societd Cooperativa (Creditore procedente) Con bitrice)
sui cespiti di cui ai cinque Lotti 1 e 2 (LOTTO [: ABITAZIONE in NC.EU. di
Salerno al Fl. 64 Part. 1291 Sub.50 - LOTTO 2: Doppio LOCALE TERRANEQ in
NCEU di Salerno al  Fl. &5 Part. 27 Sub.19 e 20) per le quote gia specificate
nell*individuazione lotti di questo elaborato e per la somma di 44.169,07€ oltre spese
ed interessi: pignoramento sul quale ¢ incardinata 1a presente E.I. 490/2016.

Dall’esito di un accurato controllo incrociato, non risultano presenti sui
cespiti esecutato di cui al Lofti Uno e Due pignoramenti, né altre procedure
esecutive diverse dalla presente FE.I. n- £920/2016.

Siriporta di seguito il quadro generale dei costi per 1a cancell azione delle formalita:

gfﬂtﬁﬁ'me'm?guﬁﬁmlﬁ £200,00 £59,00 £ 35,00 £204,00
ignataterto

Traserizione pregudizievols

S oo ke it £200,00 £59,00 £35,00 £294.00
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Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Trascrizione pregudizievole

Blebias sivaiaistemicing - £ 200,00 £50.00 £ 35,00 £ 284 00
Trasetizione pregudizievale

Berterza dichisrazione di - £ 200,00 £ 50,00 £ 35,00 £204 .00
fallimento

Ipoteca solordaria

(b fevaey £ 35,00 £ 35,00
Ipoteca wolordaria 0.5% della somina €944 5% della
{privato - privatg) SaELA0 izcritta = =l somma isoritta
Ipoteca gudiziale 0.5% della somina €944 5% della
{decreto ingiurtivd) € 200,00 isctitta €35,00 € 33,00 sommaiscritta
Inoteca legale 0,5% della somma €94+, 5% della
(pet conto ded privatt) £200,00 iscritta €59,00 £ 35,00 aotnina iaotitta
Ipoteca legale -

{ouatido sono concesst orar di

sserzinns per conto delln Stato £ 0,00 £ 0,00 £0,00 £0,00
tipoEtr)

Si desume, pertanto, che il costo per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli riportate,
gecondo la tariffa attualmente vigente, ed inerente la presente Esecuzione Immobiliare n°
490/201 4, & pari a:

Trascrizi_nne prggiudizieunle £200,00 £59,00 £35,00 € 294,00
Pignoramento
Ipoteca -Ell.l.dIZIElle £ 209,69 £59,00 £35,00 € 303,69
{decreto ingiuntivo)

Il sottoscritto Esperto non ha ritenuto opportuno detrarre tale importo dal
valore di mercato dei lotti in quanto esiguo, rientrante nelle oscillazioni di
stima e presumibilmente nemmenao a carico dell’ acquirente.

Per ulteriori dettagli inerenti le formalita pregiudizievoll st rimanda alla Ispegiont Ipotecarie in
Allegato 6 de] Volume Allegati.

Segue Queso 12 51l DATI CATASTALL
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Quesito 12: ‘Aequisisca e deposili aggiornale visure calasiali ed ipotecarie per inmnobile e per
soggetto (a _fuvore e conlro), gueste ultime in formua sinfetica ed integrale, riferite
almeno al venlennio anfecedente lau dafa di conferimenfo incarico, segnalundo
eventuali discrasie tra le risultange delle stesse all’esifo df accurafo conifrolip
frcrociate’

DATI CATASTALIT (aggiornati al 17/01/2017)

Dall’accesso effettuato in data 17/01/2017 dal softoscritto Esperto presso ’Agenzia del
Territorio di Salerno - Ufficio Servizi Catastall, sono state effettuate tuite le dovute Visure
Catastali sugli immobili pignorati di cui ai Lotéi Uno e Die. Tale documentazione riportata in
Allegata 5 del Volume Allegati (Dati Catastali), viene di seguito ripetuta per comodita di lettura:

n iﬁll;saj' Yisura per Soggetto Terreni ¢ Fabbricati in tuita la Provincia di Salerno
s vt

= AILSh) Mappa catasiale Wegis di Salerno Fl. 64 All. C Part. 1291 in scala 1.1000
{formato A4);

= All.Sc) Visura storica per immobile (Abitazione — Lotto 1) in N.C.E.U. di Salerno
Fl. 64 Part. 1291 Sub. 50 — Cat. A/2 — C1. 5 — Cons. 6 vani;

= AllLSd) Planimetria Catastale di uw.iu. (Abitazione — Lotto 1) in N.C.E.U. di
Salerno FL 64 Part. 1291 Sub. 50— Cat. A/2 — CL. 5— Cons. 6 vani — P. Sesto;

= All.Se) Visura storica per immobile (T.ocale Terraneo — Lotio 2) in N.C.E.U. di
Salerno FL 65 Part. 27 Sub. 19— Cat. C/3 — CL 3 — Cons. 30 mq;

= AlLSK Planimetria Catastale di ni.u. (I.ocale Terraneo — Lotto 2} in N.CE.U. di
Salerno FL. 65 Part. 27 Sub. 19— Cat. C/3 - CL. 3 — Cons. 30 mq — P. Terra;

= AllLSg) Visura storica per immobile (T.ocale Terraneo — Lotto 2) in N.C.E.U. di
Salerno FL 65 Part. 27 Sub. 20 — Cat. C/3 - CL 3 — Cons. 20 mq;

» All.5h) Planimetria Catastale di uiu. (Locale Terraneo — Lotto 2) in N.C.E.U. di
Salerno FL. 65 Part. 27 Sub. 20 — Cat. C/3 - CL 3 —Cons. 20 mq — P. Terra;

Dall*accesso effettuato in data 17/01/2017 dal softoscritto Esperto presso 1’Agenzia del
Territorio di Salerno - Ufficio Pubblicita Immobiliare, sono state effettuate tutte le dovute
Ispezioni Ipotecarie sugli immobili pignorati di cui ai Lotéi Uho e Due. Tale documentazione
riportata in Allegato & del Volume Allegati (Ispezionl Ipotecarie), viene di seguito ripetuta per
comodita di lettura:

= All.6a) Elenco formalita per soggetto debitrice ]

=  AllL6b) Elenco formalita per immobile in N.C.E.U. di Salerno Fl. 64 Part. 1291
Sub. 50 (Abitazione — Lotto 1);
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= All.6c) Elenco formalita per immobile in N.C.E.U. di Salerno Fl. 65 Part. 27 Sub.
19 (L ocale Terraneo —Lotto 2);

=  AllL6d) Elenco formalita per immobile in N.C.E.U. di Salerno Fl. 65 Part. 27
Sub. 20 (Locale terraneo — Lotto 2);

Dall’esito di un accurato controllo incrociato, non risultano sostanziali

incongruenze.

Per ulteriori dettagli inerenti i dati catastali si vimanda alle Visure Cetastali in Allegato 5 del
Volume Allegati.

Per ulteriori dettagli inerenti le formalitd pregiudizievoll 51 rimanda alla Ispegiont Ipofecarie in
Allegato 6 dz! Volume Allegati.

Segue Quesito 13 sucli ASPETTI URBANISTICT:
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Quesito 13: ‘Riferisca della verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché
Pesistenza della dichiarazione di agibiliti dello stesso; in parficolare indichi la
desfinazione wurbanisfica del ferreno risultante dal certificato i destinazione
urbanistica df cuf aifart. 30 del T.U. df cuf al D. P. R. 6.6.01 Num. 380, nonché I
notizie di cuf adl’art. 46 di defto T. U. ¢ df cui alPart. 40 della L. 28.2.85 num. 47 ¢
suce. mod; in caso di insufficienza df tali nolizie, tale da deferminare le nullifa @i cui
all’art. 46, commma I del citate T. U. overe df cui all’art. 40, co. 2, della cifata L.
4785 fuccia & fanfo Fesperfo menZione nel riepiloge, con avverfenza che
Pagegiudicalario polfrd ricorrendone [ presupposti, avvdlersi defle disposizioni di cui
ail’art. 46 co. 5 del citafo T. U. e di cuf ail’art. 40 co. 6 della citata L. 47/85;
guantifichi, poi, le evenfuali spese di sanatoria e & condono’

ASPETTI URBANISTICI (aggiornati al 29/03/2017)

Dagli accessi effettuati in data 29/03/2017 dal sottoscritto Esperto presso il Comune di Salerno —
Ufficio Tecnico, € stata acquisita documentazione urbanistica relativa agli immobili pignorati di
cui ai Lotfi Uno e Due. Tale documentazione € riportata in Allegato 7 del Volume Allegafi
fAspetti Urbamisfici). Vengono di seguito ripetuti per comodita di lettura i principali titoli
autorizzativi:

B Relativamente al Lotio Uno

Relativamente al fabbricato in cui € situata I’ ABITAZIONE, la costruzione risulta
essere iniziata anteriormente al 1° Settembre 1967, da quanto dichiarato nell” Atto
di Compravendita per Notaio Andrea Reale del 29/03/2007. Sebbene siano state
condotte ricerche da parte del sottoscritto Esperto presso gli Uffici del Settore
Urbanistica_del Comune di_Salerno, al fine di risalire alla regolare Licenza
Edilizia, le stesse non hanno condotto ad alcun risultato, in quanto non ¢ stato
possibile risalire al fascicolo contente tale documentazione.

Si precisa che trattandosi di un fabbricato in pieno centro cittadino ¢ data la
tipologia costruttiva apprezzabile ad occhio nudo, I’epoca di costruzione dello
stesso_potrebbe risalire agli anni 50-60, pertanto il fabbricato & stato realizzato
senza ombra di dubbio attraverso titolo autorizzativo.

Ulteriori ricerche hanno condotto a due titoli minori:

* (Concessione Edilizia in Sanatoria n. 133 del 1998, ex-art. 39 Legge n. 724
del 23/12/1994, per la realizzazione della veranda;

» S.C.LLA. n. 2252012 prot. n. 69784 del 13/04/2012, per lavori di
ristrutturazione interna con diversa distribuzione degli spazi interni.

Quest’ultimo provvedimento presentato risulta essere totalmente inefficace, in cquanto risulta
diffidato da parte dell"Ufficio Tecnico competente. Da un analisi degli atti presenti all’interno
del relativo fascicolo, dopo una prima comunicazione di divieto “ad horas™ nella prosecuzione
dell’attivitd edilizia con rimozione degli effetti dannosi per i lavori eventualmente gia eseguiti,
avendo gli uffici riscontrato un intervento di cambio di destinazione d*uso non consentifo e la
carenza di un DURC valido, s ¢ provveduto ad integrare la pratica ovviando a tali mancanze ed
ottenendo 1’autorizzazione alla prosecuzione nei lavori. Il titolo, comuncue, ¢ stato poi
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successivamente diffidato dagli uffici competenti in quanto non s ¢ mai provveduto a
trasmettere gli atti finali di chiusura.

Sebbene la pratica non sia stata condotta a compimento, avendo comunque il richiedente
ultimato i lavori edili, I'immobile allo stato attuale presenta una serie di lavorazioni in difformita
al precedente titolo aszentito. Pertanto & necessario redigere una regolare pratica edilizia in
sanatoria per le opere di manutenzione straordinaria condotte con diversa distribuzione degli
spazi interni e pratiche conseguenti (docfa di aggiornamento catastale, agibilita, ecc.).
L’esperto ha ritenuto quindi opportuno valutare approssimativamente gli oneri
necessari per tali interventi di regolarizzazione urbanistica ¢ catastale, ¢ decurtare
dal valore a base d’asta dell’immobile dette cifre. Tali operazioni sono esplicitate

nel successivo Quesito 14.

B Relativamente al Lotto Due

Relativamente al doppio LOCALE DEPOSITO, la cui costruzione risulta essere
iniziata anteriormente al 1° Settembre 1967, da quanto dichiarato nell’Atto di
Compravendita per Notaio Andrea Reale del 22/03/2007, sebbene siano state
condotte ricerche da parte del sottoscritto Esperto presso gli Uffici del Settore

Urbanistica del Comune di Salerno, al fine di risalire alla Licenza Edilizia del
fabbricato, le stesse non hanno condotto ad alcun risultato.
Trattandosi di un fabbricato al di fuori del centro cittadino, nella frazione di Fratte.

¢ data la tipologia costruttiva apprezzabile ad occhio nudo, I’epoca di costruzione

dello stesso potrebbe risalire ai primi anni del 900, il che giustificherebbe

"assenza di un titolo edilizio ab-origine.

Il zottoscritto, avendo rizcontrato 1’assenza anche di titoli minori, ha ritenuto opportuno prendere
in riferimento la documentazione catastale agli atti per poter vagliare la legittimita urbanistica
degli immobili. Pertanto, a seguito di sopralluogo, avendo riscontrato la fusione delle due unita,
attraverso la realizzazione di una porta di collegamento all’interno del muro contiguo, & ritiene
opportuno redigere una regolare pratica edilizia in sanatoria per le opere di manutenzione
straordinaria condotte con fusione delle due unita immobiliari e relative pratiche conseguenti
{docfa di aggiornamento catastale, agibilita, ecc.).

I.’esperto ha ritenuto, dunque, opportunoc valutare approssimativamente gli oneri
necessari per attuare tali interventi di regolarizzazione urbanistica e catastale, ¢
decurtare dal valore a base d’asta dell’immobile dette cifre. Tali operazioni sono
state esplicitate nel successivo Quesito 14.

Per wlteriori deffagli ineventi gli aspetfi wrbanistici 31 rimanda alla Documenialione

Urbanistica in Allegate 7 del Volume Allegati.

Segue Questto 14 si STIMA LOTTO: —
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Quesito 14: “Determini {l valore con Vindicazione del criterio di stima adoffato ol fine delia
deferminazione del pregzo base df vendity, conmncgue fornendo elementi di riscontro
(quali borsini fimmobiliari, pubblicazioni df agenzie immobiliari, copie i aiti pubblici
di vendilu di beni con analoghe cardlerisfiche) ed anche formando, al principale fine
di conseguire una piii vantaggiosa occasione di vendifa o una migliore individuazione
dei beni, loffi separafi. Esponga, alfvesi, andlificamente pli adeguamenti ¢ le
correzioni dellia stima considerali per lo stalo d’uso e la manutengione dell’ immobile,
per Io stato di possesso del medesimo, per { vincoll ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura, Pabbattimenio forfettario per assenia di garaniia per vizi occulli
nonché per evenbiali spese condominiali insolute, la necessita di bonjfica da
eventuali riffuli, anche tossici o nocivi. Nel caso si tralfi di quota indivisa, fornisca la
valutazione deil’intero e delia sola quota, tenendo conlp della maggiore difffcolia @i
vendila per le quole indivise.’

PROCEDIMENTO ESTIMATIVO adottato per stima Lotti 1 e 2

Entrando nel merito della stima dei Lotti, valutata la consistenza superficiale deeli
immobili ¢ delle pertinenze facenti parte dei cespiti esecutati, esaminato con
accuratezza lo stato dei luoghi, € nella fattispecie lo stato di buona conservazione
e manutenzione per PABITAZIONE di cui al Lotto 1 ¢ lo stato di discreta
conservazione e manutenzione per il doppio LOCALE TERRANEO di cui al
Lotto 2, meritevole di interventi di ristrutturazione, nonch¢ prese in
considerazione le caratteristiche estrinseche della zona di ubicazione (centralissima
per I’abitazione € comungue all’interno di un centro abitato di rilievo per il locale
terraneo del lotto 2, con presenza di una serie di attivita commerciali € produttive
al contorno), ¢ stato adottato il procedimento di stima monoparametrico per
valori unitari € coefficienti di omogeneizzazione di seguito illustrato:

" STIMA INDIRETTA: per Mediazione dei Valori OMI, dei valori del Borsino
Immoisliare e def valori del listine Ouolazioni Metrogquadiro ¢ per conifrollp delia

valiutazione per via divetta sulla ise del confronio futto con Ie offerte df vendila f bend
Similari quanto pii prossimi allg zona di ubicazione def cespits,

Con tale metodologia ¢ stato possibile svincolarsi dai pareri del mercato locale e controllare

(attraverso una tendenza pitl generale frutto di una pit estesa indagine, non solo locale,
implementata da un modello statistico risultante dalle analisi ufficiali dell’Agenzia del
Territorio) eventuali sbilanciamenti in eccesso o in difetto del primo risultato, collegando la reale
consistenza metrica dei beni ad un wvalore unitario oftenuto per mediazione dei dati
dell’Osservadorio ¢ del Borsino Immobifiare con quelli del Listine Immobiliare, presi
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nell’intervallo di confidenza degli stessi, in base alle caratteristiche possedute dai cespiti da
stimare.

D’altra parte una volta raggiunto per omogeneizzazione delle superfici tramite i pit opportuni
coefficienti di merito delle pertinenze, un valore complessivo dei cespiti, ¢ stato possibile
confrollarlo attraverso gli operatori immobiliari della zona che hanno stimato beni analoghi,
ovvero beni da vendere nella stessa zona e similari a quelli in esame, in modo da poter
comparare tali dati e formulare un giudizio di stima definitivo per i beni oggetto della presente
E.I 490/2016.

Sono state dunque seguite dall’Esperto metodologie quanto piil impersonali ed oggettive
possibili, compatibilmente col grado di informazione e cognizione raggiungibile nel limitato
periodo di indagine.

Seguono, dunque, i dettagli quantitativi del procedimento estimativo sopra illustrato:

STIMA INDIRETTA tramite ONMI. Borsino Immobiliare e 1.istino

Con tale procedimento la valutazione dei cespiti esecutati & stata effettuata su base
monoparametrica per valor unitari di superficie sulla scorta delle Fonti Indirette, quali:

" ’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (Valori
OMI), i cui dati sono accessibili tramite il sito internet www.agenziaferriforio. i, la cui
fonte di rilevazione & rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diversi dal valore catastale, nonché
offerte pubblicitarie;

® il Borsinoimmobiliare.it (accreditata fonie web di monitoraggio dei valori di mercato per
fasce sull’intero territorio nazionale);

® il Listino Quotazioni Metroquadro (Listinoe Ufficiale degli Inmobili della Provincia di
Salerno), patrocinato da vari Enti e validato da una Comimnissione di oltre 40 Agenti
Immobiliari di zona.

In particolare i valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari. sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale {lorda) ovvero di superficie utile (hetfa) per il mercato

delle compravendite e delle locazioni. L.a superficie commerciale ¢ misurata al lordo delle
murature interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).

I muiri interni e quelll perimetrall esterni che vengono computati per intero, sono da considerare
fina ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre 1 muri [ comunione vengono computatl nella
misura massima del S0% e pertanto fino a uno spessore massimo i om 25, La superficie viene
arvotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138.98). La rilevazione diretta
viene effettuata con opportune schede di rilevazione, relative ad wunita con destinazione
residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato.

Esse sono suddivise in varie parti che riguardano:

- la tipologia dell tmmobile o dell unitd immobiliare;
- la fonte della rilevazione;
- la Wentificazione dell mmwmobile rilevata;
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- la destinazione prevalente di zona;

- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cur é ubicate [ wnitd immobiliare;
- le caratteristiche itrinseche del fabbricato;

- le caratteristiche trtrinseche dell ‘unitd invmobiliare;

- la consistenza dell wnitd mmobiliare;

- la comsistenza delle pertinenze;

- la comsistenza totale dell wnitd immabiliare e delle pertinenze;

- i prezza valare.

Idati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Student, sono valutati
dall’Ufficio di Agenzia del Terriforio che, una voifa sentiti i pareri del Comitato Consultivo e
della Commissione di Validazione che ha la responsabilita di accerfave la corretfezza dei
procedimenti  seguiti, decide le quotaziont da considerare valide e quindi oggetto i
pubblicazione sul sito.

I valori unitari di mercato sono espressi in euro a m’ (€x’m2), e poszono far riferimento alla
superficie netta (N) ovvero Lorda (L) e ad uno stato di conservazione e manutenzione
dell’immobil e Ottimo, Normale o Scadente.

I dati forniti dalle Fonti Indirette relativamente alle Abitazioni civili e signorili alla Via R.
Conforti e ai Locali commerciali alla Via F. Spirito del Comune di Salerno sono riportati nelle
tabelle seguenti:

O.MLL (cfr. Ail.9a Voi. Allegati)

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 2

Provincia: SALERNO

Comune: SALERNO

Fascia/zona: Centrale/Casa Comunale — Lungomare Trieste — P.zza Veneto — P.zza
Borsellino - Trincerone

Codice di zona: B10

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni Civili

Destinazione: Residenziale

Valore ) )
Stat Mercato g fici Valori Locazione » e
3 i 0 up erficie e hakx bce up erficie
Tipologia conservativo (£mq) (L/N) (€/mq ) LN
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 3000 3800 L 6,6 93 L

Risultato interrogazione: Anne 2016 - Semestre 2
Provincia: SALERNO
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Comune: SALERNO

Fascia/zona: Periferica’Via dei Greci — Fratte — Cappelle — Matierno — Cimitero —
Brignano

Codice di zona: D6

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni Civili

Destinazione: Commerciale

Valore ) _
Stat Nlercate:  Siperdicls: ThodiLocazione .. o
i ) 0 uperficie oo e
adinia conservativo (€/mq) L/N) €/mgq ) e
Min Max M™in Max
Negoz NORMALFE 1230 1800 L 4,8 73 L

BORSINO IMMOBILIARE (cfr. Al 9 Vol. Allegati)

Quotazione e rendimenti: Aprile 2017

Comune: SALERNO

Zona: C.so V. Emanuele dalla stazione a P.zza Portanova inclusa/Zona a Nord di C.so
Garibaldi da Via G. Ruggi D’Aragona a Via Dei Principati

Valore Mercato Valori Locazione
Tipologia €mq) (€/mq x mese)
2> Fascia 1° Fascia 2° Fascia 1° Fascia
Abitazioni civili 2558 3836 5,5 8.2

Quotazione e rendimenti: Aprile 2017
Comune: SALERNO
Zona: Parte alta di Via 5. Calenda/Calata san Vito'Fratte inclusa zona svincolo

Valore Mercato Valori Locazione
Tipologia €/mq) (€/mq X mese)
2? Fascia 1° Fascia 2° Fascia 1° Fascia
Negozi 1324 1918 5.5 8.2
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LISTINO IMMOBILIARE METROQUADRO (c¢fr. All.9c Vol. Allegati)

Ounotazioni: Annoe 2016
Comune: SALERNO
Zona: Centro/Zona centrale

Tin ol osia Valori Vendita Valori Locazione
potogl (€mq) (€mese)
Abitazioni signorili 4000 9

Ounotazioni: Annoe 2016
Comune: SALERNO
Zona: San Vito/Fratte (Piazza Matteo Galdi)

Tivologia Valori Vendita Valori Locazione
potod €mq) (€/mese)
Negozi 1000 5

In riferimento al Lotto 1, consultando sia 1 dati dell’Osservatorio, del Borsino
Immaobiliare che quelli del Listino, peraltro molto ravvicinati tra loro, si ¢ deciso di
eseguire una media equiponderale prendendo in considerazione 1 valori massimi
degli intervalli di vendita, date le caratteristiche del cespite, ubicato all’'ultimo

piano di in un palazzo di prestigio con ampia balconata e terrazzino.

Pertanto si hanno 1 seguenti VALORI UNITARI medi di MERCATO riferiti

alle ABITAZIONI civili e signorili:

Vont, atiitastinh=o 38;"“ 1090 _3.878,67 €/mq ~ 3.900 €/mq

Tale valore unitario & peraliro leggermente inferiore con quanto deducibile dall *offerta di vendita

di seguito riportata che fa riferimento ad un bene similare al bene oggetto di stima:

* Nome Agenzia: Eticasa Mediazione
Indirizzo bene similare: Corso Vittorio Emanuele — Salerno
Valutazione da Agenzia del Valore di Mercato del bene similare:

Appartamento di 160 mq al piano alto di un palazzo signorile, composto da 6 vani e

dotato di terrazzo alivello.
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Valore Unitario: = 700.000,00 €
Valore€/mq: = 4.375,00 €

5

Pertanto si € ritenuto opportuno mediare il valore ottenuto in precedenza con
quest’ultimo al fine di ottenere una stima quanto piu veritiera possibile del bene:

Vonit. = M: 4.137,50 €/mq = 4.200 €/mgq

DETTAGLIO STIMA LOTTO 1

Moltiplicando il valore unitario di 4200,00 €/mq sopra riportato per le consistenze
metriche superficiali utili, ¢ omogeneizzando le pertinenze (terrazzo/balcone)
tramite le pio opportune aliquote, si ottiene 1l seguente VALORE
COMPLESSIVO di STIMA del Lotto Uno:

» . mercato Abitazione: = 114 mq x 4200,00 € mq = 478.800,00 €:;
» . mercato terrazzo/balcone: = 40 mq x 4200,00 €mq x 1506 = 25.200,00 €;

Valore di STIMA LOTTO 1
VdiSTIM_A = 504.000,00 €

Infine, sono stati detratti gli oneri presumibili a carico dell’ Acquirente (oneri condominiali
pendenti, spese conseguimento conformita urbanistica atiraverso pratica edilizia _in

sanatoria e successiva Agibilita e presentazione docfa per aggiornamenio planimetria
catasiale) onde pervenire al Valore da porre a hase d’asta del Lotto Uno.

RIEPILOGO SINTETICO ONERI COMPLESSIVI
{a detrarsi dal Valore di Mercato per 1a formulazione del Valore a base d Asta):

» Oneri condominiali pendenti relativi a spese ordinarie e straordinarie: 6.221,36 €
" Spese pratica edilizia in sanatoria +Agibilita: 3.700,00 €
v Spese docin per aggiornamento planimetria catastale: 300,00 €

TOT. ONERI A DETRARSI PER IL LOTTO UNO: = 10.200,00 €

In conclusione il sottoscritto Esperto riepiloga il relativo Valore a base d’Asta, oneri defratti:
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" LOTTO UNO (E.L 490/2016):

Quota 40/100 di ABITAZIONE di tipo civile sita in Salerno alla Via Raffaele Conforti
n. 17 (trav. al Corzo Vittorio Emanuele), al Piano Sesto di un fabbricato condominale,
composta da 6 vani: cucina/soggiorno, veranda, 3 camere ¢ 2 bagni, per complessivi 114
myq circa di superficie utile, con ampio balcone ¢ terrazzino di compleszivi 40 mq circa;

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.C.E.U. di Salerno ai Foglio 64 P.la 1291 sub. 50 — Quota 40/100

VALORE a BASE D’ASTA intero LOTTO 1: 493.800 €

VALORE a BASE D’ASTA quota pignorata: 197.520 €

In riferimento al Lotto 2, consultando sia 1 dati dell’Osservatorio, del Borsino
Immobiliare che quelli del Listino, si ¢ deciso di eseguire una media equiponderale
prendendo in considerazione 1 valori minimi degli intervalli di vendita riferiti ai
locali commerciali dato che il cespite ¢ classificato catastalmente con cat. C/3 —
Laboratorio per arti € mestieri, di per se inferiore rispetto ad un commerciale vero e
proprio.

Pertanto si hanno i1 seguenti VALORI UNITARI medi di MERCATO riferiti_ai

NEGOZI:

1250 +1234 +1000

V unit, Negosi = ~1.161,33 €/mq ~ 1.150 €/mq

Tale valore unitario & peraltro in linea con quanto deducibile dall’offerta di vendita di seguito
riportata che fa riferimento ad un bene similare al bene oggetto di stima:

* Nome Agenzia: Nov.Im Immobiliare
Indirizzo bene similare: Via Pagano — Fratte — Salerno
Valutazione da Agenzia del Valore di Mercato del bene similare: Locale commerciale di
25 mq al piano stradale composto da 1 vani con servizio igienico.

Valore Unitario: =27.000,00 €
Valore €/mq: = 1.080.00 €
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DETTAGLIO STIMA LOTTO 2

Moltiplicando il valore unitario di 1150,00 €/mq sopra riportato per la consistenza

metrica superficiaie utile, e decurtando il tutto del 10% per tener conto della
vetusta dell’immobile e dello stato di mediocre conservazione in cui versa, si

ottiene il seguente VALORE COMPLESSIVO di STIMA del Lotto Due:

» V. mercato Locale Terraneo: = 48,3 mq x 1150,00 €/mq x 90% = 49.990,50 €;

Valore di STIMA LOTTO 2
Vastoa = 50.000,00 €

Infine, sono stati detraiti gli oneri presumibili a carico dell’Acquirente (spese
conseguimento conformita urbanistica atiraverso pratica edilizia in sanatoria ¢ successiva
Agibilita e presentazione docfa per aggiornamento planimetria catastale) onde pervenire al
Valore da porre a base d’asta del Lotto Due.

RIEPILOGO SINTETICO ONERT COMPLESSIVI
(a detrarsi dal Valore di Mercato per la formulazione del Falore a base d ZAsta):

» Spese pratica edilizia in sanatoria +Agibilita: 3.700,00 €
» Spese docin per agsiornamento planimetria catastale: 300,00 €

TOT. ONERI A DETRARSI PER IL LOTTO UNO: 46.000.00 €
In conclusione il sottoscritto Esperto riepiloga il relativo Valore a base d’Asta, oneri defratti:

® LOTTO DUE (E.I. 490:2016):

Piena proprieta di doppio LOCALE TERRANEOQO classificato catastalmente come
laboratorio per arti e mestieri zito in Salerno (frazione Fratte) alla Via Francesco
Spirito n. 25/27 (ad Piazza Galdi), al Piano Terra di un fabbricato per civili abitazioni,
composto da due ambienti con locale di servizio per complessivi 48,3 mq circa di
superficie utile.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.C.E.U. di Salerno af Foglio 65 P.fia 27 sub. 19 ¢ 20 — Quoita 11

VALORE a BASE D’ASTA LOTTO 2: 46.000 €

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

Ing. Marcello Mario Ferrante
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Quesito 15: ‘Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimozione, if rasporio e In

dismissione dei beni mobili o dei maleriali di risulta evenfualmente rinvemuti
nell'immobile pignorafo nonchié il loro presundbile valore di mercato’.

Come riscontrato in data sopralluogo del 03/04/2017:

B Relativamenie ai Lotti Uno

L’ABITAZIONE presenta un quantitativo considerevole di beni mobili, le spese di trasloco
si stimano in complessivi 3.000 euro, mentre il valore di mercato si aggira intorno ai 7.000
euro.

I costi di trasloco dei beni mobili presenti all’interno del cespite non saranno
detratti dall’Esperto nella formazione del valore a base d’asta attesa la
volonti dei comproprietari di voler recuperare gli stessi.

I Relativamenie al L.otto Due

11 doppio LOCALE TERRANEQO presenta un quantitativo considerevole di beni mobili, le

spese di trasloco si stimano in complessivi 1.500 euro, mentre il valore di mercato si aggira
intorno ai 2.500 euro.

I costi di trasloco dei beni mobili presenti all’interno del cespite non saranno
detratti dall’Esperto nella formazione del valore a base d’asta attesa la
volonta della roprietaria di voler recuperare gli stessi.

Per ulterion dettagli descrittivi ed illustrativi del Lotto Unico st imanda alle Relagiont grafico-
fotografiche, organizzate in separall file, ed ugualmente oggetfo di deposito felematico, nonche
ai successivi quesiti delia presente relazione.

FPer ulteriori deftaglt inerenti o stato dei luoghi 31 rimanda al Verbale di sopraliuoge CTU in
Allegato 8 dei Volume Allegati.

Segue Questio 17 s RELAZIONE GRAFICO-FOTOGRAFICA:
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Quesito 17: ‘Estragga reperio folografico - anche in formate digitale, secondo le specifiche di
cui al foglio di raccomandazioni consegnafo contestualmente - dello stafo dei noghi,
comprensive, n caso di cosfrugione, anche degli inferni.’

RELAZIONE GRAFICO-FOTOGRAFICHE

Le Relazioni Grafico-Fotografiche dei Lotti Uno e Due. le cui caratteristiche
veneono riassunte in seeuito, sono state predisposte in un file separato, costituito

da un’unica galleria completa di riscontri planimetrici ¢ didascalie illustrative, per
poter essere pubblicata sul sito A ste Immobili, e prive dei dati sensibili.

L’inquadramento dei cespiti costituenti il Loffo Tko e Due sono state eseguite:

sia ESTERINAMENTE:

- Individuazione delle accessibilita e caratteristiche di zona;
- Individuazione e stato delle aree al contorno;

- Localizzazione degli accessi.

che INTEENAMENTE:
-  Individuazione dei vani e della loro consistenza e distribuzione interna.

I rilievi metrici e fotografici dei beni sono stati effettuati dal sottoscritto Esperto il 3 Aprile 2017
dalle ore 10.30 alle ore 12.30, (cft. Verbale sopraliuogo C.T.U).

I rilievi metrici sono stati effettuati con 1°ausilio di disto-laser modello Leike D2 (portata max 60
metri lineari) e di rollina metrica tradizionale (portata max 10 metri lineari).

I rilievi fotografici sono stati effeftuati con macchina fotografica Ciympus modello COpfical
Digital u 600-6,0 megapixel. Tutte le foto hanno le seguenti caratteristiche:

Formato JPEG

Dimensioni (LxH): 2048x1536 pixel (Olympus)
Risoluzione orizzontale e verticale: 314 dpi
Profondita in hit: 24

Rappresentazione del colore: sEGE

Distanza focale: 6 mm

Tempo d'esposizione F.3,1

Esposizione automatica: 1/40 sec

Velocita ISO: IS0Q-60,

AOLIO L LI I B T, e

Le ulteriori foto del rilievo fotografico sono state depositate telematicamente in un’altra busta.

Per ulteriori dettagli descrittivi ed illustrativi del Lotto Unico 31 imanda alla Relagione grafico-
fotegrafica. orcanizzata in separato file, ed ugualmente oggetto di deposito telematico, nonché
ai successivi quesiti delia presente relazione.

Per ulteriori deffagli inerenti o stato del luoghi 51 rimanda al Verbale di sopraliuoge CTU in
Allegato 8 del Volume Allegati.

Segiie Quesiip 16 51 RIEPILOGO ¢ DESCRIZIONE FINALE:
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Quesito 16: ‘Corredi la relazione - da presentare danche i formato e su supporti informatici (e

segnalfamente in fornudo lesto o Word per Windows Microsoft nonché Pdf per
adobe acrobal) o eguivalente - di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in
cui sinfeticamente, per ciascun lofto indichi: conuine di ubicagione, fragione, via o
localita, confini, estensione ¢ dafi catastali (Hmifati: per i lerreni, alla partita, al
Joglio, afla particella, all’estensione ed al fipo di coltura; per | fubbricaty, alla partita
al foglio, alla particella ed alP eventuale suballerno, al numero di vani ed accessori, al
numero civico, al piano ed al numero di inlerno), Uatluale proprietario e, conungiie,
il titolo di provenienja del bene, Veventuale stafo di compropricti, le iscrigioni e le
frascriziont sul medesimo gravanfi, lo stato di occupazione, le regolarita edilizio-
urbanisfiche, Vabifabilita e Pagibilita, i valore del bene da porre a base d’aste)’

A conclusione si riporta il seguente quadro riepilogativo finale:

RIEPII.OGO e DESCRIZIONE FINALE

INDIVIDUAZIONE LOTTI e DATI CATASTAILI

" LOTTO UNO (E.I 490,2016):

Quota 40/100 di ABITAZIONE di tipo civile sita in Salerno alla Via Raffaele Conforti
n. 17 (trav. al Corzo Vittorio Emanuele), al Piano Sesto di un fabbricato condominale,
composta da 6 vani: cucina/soggiorno, veranda, 3 camere e 2 bagni, per complessivi 114
myq circa di superficie utile, con ampio balcone e terrazzino di complessivi 40 mq circa;

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.C.E.U. di Salerno al Foglio 64 P.Ha 1291 sub. 58— Quota 40/100

LOTTO DUE (E.1. 490-2016):

Piena proprieta di doppio LOCALE TERRANEO classificato catastalmente come
laboratorio per arti e mestieri sifo in Salerno (frazione Fratte) alla Via Francesco
Spirito n. 25/27 (ad. Piazza Galdi), al Piano Terra di un fabbricato per civili abitazioni,
composto da due ambienti con locale di servizio per complessivi 48,3 mq circa di
superficie utile.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.C.E.U. di Salerno al Foglio 65 P.llg 27 sub. 19 ¢ 20 — Quota 171

NOTE sulle Procedura Esecutive:

T dati catastali degli immobili di cui ai Lot Uno e Due coincidono con i dati
riportaii nell’Atio di Pignoramento nonché¢ nella relativa Nota di Trascrizione.

Sui cespiti pignorati di cui ai Lotti Uno ¢ Due non insistono_aliri pignoramenti ne
altre procedure esecutive diverse dalla presente E.1. 490/2016.
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

NOTE sui dati catastalf:

B Relativamente al L otto Uno
La planimeiria caiastale dell’abitazione risulta far riferimento ad un vecchio impianto
dell’appartamento con diversa distribuzione degli spazi interni. Pertanto é necessario
provvedere all’aggiormamento dell’elaborato catastale dopo aver condotio regolare
pratica edilizia in sanatoria (per ulieriori dettagli su tale aspetto si rimanda al
successivo Ouesito 13).

®  Relativamente al Lotto Due
Le ultime planimefrie catastali depositate fanno riferimento a due differenti unita
immobiliari individuate atiraverso distint subalterni. Poiché si ¢ provveduto a rendere

i due locali comunicali attraverso 1a realizzazione di una porta nella parete contigua,
congiderato del resto che uno solo dei due locali é dotaio di wc.. é necessario procedere
alla fusione delle due unita tramite regolare pratica edilizia in sanatoria e successivo
docfa di fusione con redazione di planimetria iornata (per ulteriori dettagli su tale

aspetto si rimanda al successivo Quesito 13).

TITOLO DI PROPRIETA’

B Relativamenie al L.otto Uno

1l cespite esecutato e pervenuto alla Sioc.r debitrice) . nella
quota di proprieta di 40/100, in virti dell’Atto di Compravendita del
29/03/2007 — Rep. 23333/Racc. 5459 — Registrato a Salerno il 02/04/2007 al n.
1812 Serie 1T e Trascritto a Salerno il 03/04/2007 ai nn. 18103/11172:

= TITOLO di PROPRIETA® PRINCIPALE) Atto di Compravendita del
29/03/2007, sottoscritto dal Notaio A. Reale, Rep. 23333/Racc. 5459, registrato a
Salerno il 02/04/2007 al n. 1812 Serie 1T e frascritto a Salerno il 03/04/2007 ai nn.
183103 R.G./11172 R.P. (ATTO CON CUT LA DEBITRICE E L'ALLORA CONIUGE
ANGELD STANT ACOUTSTANG D4 FINCENZO SEANT LINTERA CONSISTENZA
DMOBILIARE DELLABITAZIONE DF CUT AL LOTTC 1, IN QUOTE COMURND
ED INDIVISE, RISPETTIVAMENTE DT 40¢100 F a0/100).

La restante quota di proprieta di 60/
per cessione da parte del padre, Sig.
Cessione del 29/12/2014 — Rep. 41708
30/12/2004 al n. 12079 Serie 1T:

4 ai figli della debitrice
n_virtn di Contratto di
— Registrato a_Salerno il

* TITOLO di PROPRIETA') Coniratio di Cessione del 29/12/2014, sottoscritto dal
Notaio B. Franenfelder, Rep. 41708/Racc. 19156, registrato a Salerno il 30/12/2004
al m. 12079 Serie 1T fATTD CON CUT ANGELQ SIANI EX CONIUGE DELLA
DEBITRICE, CEDE E TRASFERISCE IN FAVORE DEI FIGLI ANTONIO E
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Eszecuzione Immobiliare n. 490/2016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

GIAMMARIA, IN PARTI UGUALI ED INDIVISE LA QUOTA DI &0/100
DELL’ABITAZIONE DI CUTAL LOTTC 1).

I Relaiivamente al L.otio Uno

I cespiti esecutati sono pervenuti alla Si_{debth‘fce} per

I’'intera e piena proprieta in virtu dell’ Atto di Donazione del 22/03/2007 —
Rep. 23321/Racc. 5447 — Registrato a Salerno il 28/03/2007 al n. 1678 Serie 1T
e Trascritto a Salerno il 29/03/2007 ai nn. 17237/10654:

= TITOLO di PROPRIETA® PRINCIPALE) Atto di Donazione del 22/03/2007,
sottoscritto dal Notaio A. Reale, Rep. 23321/Racc. 5447, registrato a Salerno il
28/03/2007 al n. 1678 Serie 1T e trascritto a Salerno il 29/03/2007 ai nn. 17237

R../10634 R.P. iATTO CON CUT LA DEBITRICE RICEVE IN DONAZIONE DAT
LINTERA

CONSISTENZA DMMOBILIARE DEL LOCALE TERRANECQ DI CUTAL LOTTC 2).

STATO DI POSSESSO

Come riscontrato in data sopralluoeo del 03/04/2017:

B Relativamente al L.oito Uno

I immobile non ¢ oggetto di conftratto di locazione e risulta in posseszo della Sig.r
ebitrice), che 1o occupa stabilmente con i propri figli

Pertanto PABITAZIONE é da considerarsi libera 2al e
Esecutiva F.1. n° 490/2016, non essendoci alcun atto opponibile.

i Relativamente al L.otto Due

i ile non ¢ oggetto di contratto di locazione e risulta in posszesso della Sig.ra-
hitrice), che lo utilizza direttamente come deposito di merce varia.

Pertanto il doppio LOCALE TERRANEQ & da considerarsi libero ai fini della
Procedura Esecutiva E.I. n° 4902016, non essendoci nessun atto opponibile.

CANONE DI LOCAZIONE

VALORE UNITARIO MEDIO di LOCAZIONE LOTTO 1:

93+82+9
3

¥V unitario medio di locazione = = 8,8 €/mq x mese
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Eszecuzione Immobiliare n. 4902016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

Moltiplicando, dunque, per le consistenze metriche superficiali utili dell’ABITAZIONE =i
perviene al seguente piu probabile CANONE MENSILE DI LOCAZIONE per il I.otto Uno:

Canone di locazione = 8.8 €' mgxmese x 114 mq sup. utile = 1003,2 €/mese =

1.200 €/mese in cifra tonda contemperando le
pertinenze (halcone/terrazzo)

VALORE UNITARIO MEDIO di LOCAZIONE LOTTO 2:

48+55+5

V unitario medio di locazione = = 5,1 €/mq x mese

Moltiplicando, dunque, per le consistenze metriche superficiali utili del LOCALE TERRANEO
si perviene al seguente pit probabile CANONE MENSILE DI TLOCAZIONE per il Lotto Due:

Canone di locazione = 5.1 €' mgxmese x 48,3 mq sup. utile = 246,33 €/ mese =

250 €/mese in cifra tonda

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Dalla documentazione riportata in Allegato & del Volume Allegafi (Lpezioni Ipotecarie),
risultano gravare sugli immobili, le formalita pregiudizievoli le cui caratteristiche vengono di
seguito indicate:

All. 6e) Nota di Iscrizione Ipoteca Giudiziale del 17/10/2016 R.P. 5202 R.G.
40045, derivante da decreto ingiuntivo del Pubblico ufficiale del Tribunale di Salerno
- Rep n. 4832 del 16/09/2016, decreto a Favore di Barmca di Salerno Credifo
Cooperafive — Sociefis Cooperativa ( Creditore procedente ) Contr

{Debitrice), sui cespiti di cui ai Lotti Uno e Due (LOTTO i ABITAZIONE in
NC.EU. di Salerno al Fl. 64 Part. 1291 5ub. 30 - LOTTO 20 Doppio LOCALE
TERRANECQ in N.C.E.U. di Salerno al Fl. 65 Part. 27 Sub.19¢ 20) e per 1a somma di
41.938,48€ oltre spese ed interessi.

All.6f) Trascrizione Verbale di Pignoramento Immobili del 07/12/2016 R.P.
369138 R.G. 47640, pignoramento a Favore di Banca di Salerno Credifo Cooperativo
— Secieti Cooperafiva (Credifore procedente) Coniro bifrice)
sui cespiti di cui ai cinque Lotti 1 ¢ 2 (LOTTO I ABITAZIONE in NC.EU. di
Salerno al Fl. 64 Part. 1291 Sub. 50 - LOTTO 20 Doppio LOCALE TERRANEC in
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Eszecuzione Immobiliare n. 4902016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

NCEU di Salerno ol Fl. &5 Part. 27 Sub.19 e 20) per le quote gia specificate
nell’individuazione lotti di questo elaborato e per 1a somma di 44.169,07€ oltre spese
ed interessi: pignoramento sul quale ¢ incardinata la presente E.I. 490/2016.

Il costo per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli riportate, secondo la tariffa
attualmente vigente, ed inerente la presente Esecuzione Immobiliare n® 490/201 &, & pari a:

T’““"ﬂ.“““ pLegiEzieycie £200,00 £59,00 £35,00 € 204,00
|gh|:-ramentn
Ipoteca giudiziale
Ak e £209,69 £59,00 £35,00 € 303,69

Il sottoscritto Esperto non ha ritenuto opportuno detrarre tale importo dal
valore di mercato dei lotti in quanto esiguo, rientrante nelle oscillazioni di
stima e presumibilmente nemmeno a carico dell’acquirente.

ASPETTI URBANISTICI

" Relativamente al T.otto Uno

Relativamente al fabbricato in cui ¢ situata I’ ABITAZIONE, la costruzione risulta
essere iniziata anteriormente al 1° Settembre 1967, da quanto dichiarato nell® Atto
di Compravendita per Notaio Andrea Reale del 29/03/2007. Sebbene siano state
condotte ricerche da parte del sottoscritto Esperto presso gli Uffici del Settore
Urbanistica_del Comune di_Salerno, al fine di risalire alla regolare Licenza
Edilizia, le stesse non _hanno condotto ad alcun risultato, in quanto non ¢ stato
possibile risalire al fascicolo contente tale documentazione.

Si precisa che trattandosi di un fabbricato in pieno centro cittadino e data la
tipologia costruttiva apprezzabile ad occhio nudo, I’epoca di costruzione dello
stesso potrebbe risalire agli anni 50-60, pertanto il fabbricato ¢ stato realizzato
senza ombra di dubbio attraverso titolo autorizzativo.

Ulteriori ricerche hanno condotto a due titoli minori:

* (Concessione Edilizia in Sanatoria n. 133 del 1998, ex-art. 39 Legge n. 724
del 23/12/1994, per la realizzazione della veranda;

» S.C.LLA. n. 2252012 prot. n. 69784 del 13/04/2012, per lavori di
ristrutturazione interna con diversa distribuzione degli spazi interni.

Quest’ultimo provvedimento presentato risulta essere totalmente inefficace, in quanto risulta
diffidato da parte dell"Ufficio Tecnico competente. Da un analisi degli atti presenti all’interno
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del relativo fascicolo, dopo una prima comunicazione di divieto “ad horas” nella prosecuzione
dell’attivitd edilizia con rimozione degli effetti dannosi per i lavori eventualmente gia eseguiti,
avendo gli uffici riscontrato un intervento di cambio di destinazione d*uso non consentifo e la
carenza di un DURC valido, s € provveduto ad integrare la pratica ovviando a tali mancanze ed
ottenendo 1’autorizzazione alla prosecuzione nei lavori. Il titolo, comuncue, ¢ stato poi
successivamente diffidato dagli uffici competenti in quanto non si € mai provveduto a
trasmettere gli atti finali di chiusura.

Sebbene la pratica non sia stata condotta a compimento, avendo comunque il richiedente
ultimato i lavori edili, I'immobile allo stato attual e presenta una serie di lavorazioni in difformita
al precedente titolo assentito. Pertanto & necessario redigere una regolare pratica edilizia in
sanatoria per le opere di mamutenzione straordinaria condotte con diversa distribuzione degli
spazi interni e pratiche conseguenti (docfa di aggiornamento catastale, agibilita, ecc.).
L’esperto ha ritenuto quindi opportuno valutare approssimativamente gli oneri
necessari per tali interventi di regolarizzazione urbanistica ¢ catastale, ¢ decurtare
dal valore a base d’asta dell’immobile dette cifre. Tali operazioni sono esplicitate

nel successivo Quesito 14.

B Relativamente al T.otto Due

Relativamente al doppio LOCALE DEPOSITO, la cui costruzione risulta essere
iniziata anteriormente al 1° Settembre 1967, da quanto dichiarato nell’Atto di
Compravendita per Notaio Andrea Reale del 22/03/2007, sebbene siano state
condotte ricerche da parte del sottoscritto Esperto presso gli Uffici del Settore
Urbanistica del Comune di Salerno, al fine di risalire alla Licenza Edilizia del
fabbricato, le stesse non hanno condotto ad alcun risultato.

Trattandosi di un fabbricato al di fuori del centro cittadino, nella frazione di Fratte
¢ data la tipologia costruttiva apprezzabile ad occhio nudo, I’epoca di costruzione
dello stesso potrebbe risalire ai primi_anni_del ‘900, il che giustificherebbe
1’assenza di un titolo edilizio ab-origine.

Il sottoscritto, avendo rizcontrato 1’assenza anche di titoli minori, ha ritenuto opportuno prendere
in riferimento la documentazione catastale agli atti per poter vagliare la legittimita urbanistica
degli immobili. Pertanto, a seguito di sopralluogo, avendo riscontrato la fusione delle due unita,
attraverso la realizzazione di una porta di collegamento all’interno del muro contiguo, s ritiene
opportuno redigere una regolare pratica edilizia in sanatoria per le opere di manutenzione

straordinaria condotte con fusione delle due unitd immobiliari e relative pratiche conseguenti
{docfa di aggiornamento catastale, agibilita, ecc.).

I.’esperto ha ritenuto, dunque, opportunc valutare approssimativamente gli oneri
necessari per attuare tali interventi di regolarizzazione urbanistica e catastale, ¢
decurtare dal valore a base d’asta dell’immobile dette cifre. Tali operazioni sono
state esplicitate nel successivo Quesito 14.
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Eszecuzione Immobiliare n. 4902016

Relazione di Consulenza Tecnica d*Ufficio

STIMA LLOTTI: Valore a Base d’Asta

® LOTTO UNO (E.I. 4902016):

Quota 40/100 di ABITAZIONE di tipo civile sita in Salerno alla Via
Raffaele Conforti n. 17 {trav. al Corso Vittorio Emanuele), al Piano Sesto di
un fabbricato condominiale, € composta da 6 vani: cucina/soggiorno,
veranda, 3 camere ¢ 2 bagni, per complessivi 114 mq circa di superficie
utile, con ampio balcone e terrazzino di complessivi 40 mq circa.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.C.E.U. di Saierno ai Foglio 64 P.Ha 1291 Sub. 50 — Quota 40/100.

VALORE a BASE D’ASTA intero LOTTO 1: 493.800 €
VALORE a BASE D’ASTA quota pignorata: 197.520 €

" LOTTO DUE (E.IL 490:2016):

Piena proprieta di doppio LOCALE TERRANEQO classificato
catastalmente come laboratorio per arti e mestieri sito in Salerno
(frazione Fratte) alla Via Francesco Spirito n. 25/27 {(ad. Piazza Galdi), al
Piano Terra di un fabbricato per civili abitazioni, composto da due ambienti
con locale di servizio per complessivi 48,3 mq circa di superficie utile.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
N.C.E.U. di Salerno ol Foglio 65 P.lig 27 Sub. 19¢ 20— Quola 171

VALORE a BASE D’ASTA LOTTO 2: 46.000 €
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CONGEDQO ESPERTO

Grato per la fiducia accordatami, sperando di aver bene e fedelmente assolto all’incarico
conferitomi, rispondendo esaustivamente ai quesiti postimi, rimango a disposizione per ulteriori
chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che il Giudice Incaricato e/o le

Parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni.

Se ¢’ ¢ stato un leggero protrarsi delle operazioni peritali. questa circostanza non ¢
ascrivibile esclusivamente al sottoscriito C.T.U.. ma ¢ in parte legata alle difficolta

inconirate nel reperire 1’adeguata documentazione i fini di una corretta stima del bene.

In ogni modo nell’ndienza del 02/05/2017 gia fissata dal G.E. (ed a cui presenziera anche il
gottoscritto), i potra valutare ’eventualita di un breve rinvio per il prosieguo della procedura

ezsecutiva E.I n® 490/2016.

Con Osservanza

Salerno, 2 Maggio 2017

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

Ing. Marcello Mario Ferrante

Segiie ELENCO ALLEGATI:
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ELENCO ALLEGATI E.I. 490/2016

" Allegati 1. Decreto di Nomina dell’Esperto, Verbale di accettazione di incarico di
stima e Raccomandazioni generali per 1’attivita di Esperto (da Al Ja ad All Ic);

" Allegati 2. Atti del Procedimento — Affo di Pignoramento Immobiliare, Nota &
Trascrizione Affo di Pignoramento e Cerlificagione Notaride (da All. 2a ad All. 2c);

" Allegati 3. Titoli di Proprieta — Affo di Compravendita, Contratto di Cessione ed Affo
di Donazione straifo dell’ Affo di Matrimonio (da All. 3a ad All. 5c);

" Allegati 4. Certificati Anagrafici — Estratio dell’ Atfo df Matrimonio (41i. 4);
gr

" Allegati 5. Datl Catastali — Visure Catastali per soggeflo ¢ per innnobile, Estratti @i
Mappa e Planimetrie Catastali (da All. Sa ad All. Sh);

" Allegati 6. Ispezioni Ipotecarie — Visure Ipolecarie per soggelio e per immobile, Nola
di Iserizione Ipoteca Giudigiale e Nota di Traserizione Affo di Pignoramento (da All. 5a
ad All. &);

" Allegati 7. Regolarita Edilizia ed Urbanistica — Concessione Edilizia in Sanaloria e
SCTIA per lavori di manutengione straordinaria (da All. 7a ad All. 75);

" Allegati 8. Verbali C.T.U. — Verbale sopraifuoge C.T.U. {All.3);

" Allegati 9. Dati Estimativi — Valori OMI, Borsino Immobiliare ¢ Listino Quofazioni
Metro Quadre nelia jona detf cespili di cui ai Loili 1 e 2 e proposte immohiliari relafive
a beni analoghi (da All Sa ad ALl Sh);

" Allegati 10. Oneri Pendenti — Oneri condoniniali pendenti sul cespite di cui al Lotto 1
(AIL 1)y

" Allegati 11. Rilievi Metrici — Planimelria Appartamento (Loffo 1) ¢ doppio locale
deposito (Lotto Due) (da Al 1iqgad All. 11b);

"  Galleria Grafico-Fotografica contenente il rilievo del Loffp Unico per pubblicazione
sul sito dsie Tmmobili ([=positata felematicamente in allegafi );

" Presenti Risposte ai Quesiti del Mandaio G.E. Do#f. Alessandro Brancaccio
(depositate telematicamente in allegati);

®  Istanza di liquidazione con cronologia operazioni peritali e ricevite complessive per
spese tecniche peritali (depositaie telematicamente in allegati).

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

Ing. Marcello Mario Ferrante
P.E.C.: marcellomarioferrante@or dingsa.it
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