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1. Premessa e riepilogo dei guesiti posti al C.T.1L

La sottoscritta C.T.U. Ing. Serena Picariello, nata a Battipaglia (SA) il 18.03.1989, C.I.
n° AR9503662, C.F. PCRSRINGIC58A7170, P.IVA n"05676840654, iscritta all’Albo degli
Ingegneri della Provincia di Salerno sez. A (laurea conseguita in Ingegneria Edile-
Architettura secondo l'ordinamento previgente) con n® d'ordine 7042, domiciliata in
Pontecagnano-Faiano alla via Itno snc, cell340 /6661933, e-mail:

serend meariello 89@ emunl conn P.E.C.: serena micariello@ordingsa it

a seguito

della Nomina di Esperto del 29.10.2021, nella Esecuzione Immobiliare n. 94,2019 (¢fr. All Ia
del Volume Allegatt),

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:

Quesiti 1-2-3

1. “Se 1 bemi pignoratt consistono esclusivamente in bern per 1 quall la documentazione preusta
dall'art. 567 cod. proc. civ. é necessaria e, tuttavia, manca in atti o é tmdonea, riferisca esperto di
tale assenza o tnidoneita e restituisca gli atti senza altra attivita, ma dopo 1l ternare da lut frssato per
la prosecuzione delle operazion”;

2, “Se 1 bemt pignorati consistono esclusivamente tn bern per 1 gquali ln detta documentazione €
completa ed idonea, proceda secondo t quesitt da 4a 127,

3, “Se 1 bewi pignorati consistono sig in bem per 1 quali [n detta documentazions é necessaria e,
tuttavia, wanca o € iridoned, aia in bent per 1 quali [a detta documentazione ¢ completa ed idoneq,
proceda 'esperto a redigere, in via prelinunare, una descrizione rigssuntion det bern per 1 quali la

documentazione ¢ mancante g/o tmidoned (descnizione da accludere, @ gwisa di introduzions, alla
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relazione indisposta agli altri quesit]) e proceda, limitatamente agli altri beni, secondo [ guesiti
postigli da 4 a 127
per i bent per i quali [n documentazione ¢ completa ed idonea
Quesito 4
“identifichi con precist dati catastali ¢ confini ¢ descriva dettagliatamente ['tmimobile pignorats,

vertficando la cornspondenza con 1 dati niportatt nell'atto di pignoramento e l'eventuale sussistenza

di altre wrocedure esecufive gravanti sul medesimio, in fal caso, ove in queste ultime risultl ¢

espletata la relazione tecrica, sospenda le operaziornt veritall, velazionando comungue al ¢ e ”

Quesito 5
R _ : - s _
precisi la proverienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere 'unico proprietaris,

producendo anche Uatto tn wirti del quale ha acquistto la propriets; segnalt, altresi, eventuals

qacgriisti mortis causa non trascritit”

Quesito 6

“valuti la possibilita di una divisione det beni 1w caso di comproprietd €, 0U¢ SUSSIStarno 1 presupposti,
predisporgd un progetto di ditisione 1n nature det wedesivu, com l@ specifica indicazions det
comproprietart e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e lg determunazione degli
ipotetict conguagli in denara”,

Quesito 7

“dica dello stato di possesso del bene, con ['indicaziore, se occupato da terzi, del titolo in base al quale
¢ gccupato e della consistenza del nucleo familiare dell’ occupante, con particolare riferimento alla
eststenza di contrattt di locazione registrati in data antecedente al pignorawmento, di cul dovra
specificare [z data di scadenza della durata, la data di scadenza per Ueventuale disdetta, ['eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corse per il nilascio, e di diritti realt
(quall wsufrutto, uso, abitazione, servitn, etc) che delimiting ln prena frutbilita del cespite,
indicando, anche per questt wltimu, Ueventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento.

Verifich, inolive, e 1 beri wignorati sigro gravadt da censo, Livello o uso civico ¢ se ™ sig stata

affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore mienorato sia di proprietd ovwero

derivanite da aleuno dei suddetts titoli”

Quesito 8

“determini 1l min probabile carone di locazione dellimmiobile wienorato e, 1n caso di irmobill oia

concessi in locazione, dica se il canone pattuito oq inferiore df un terzo al eiusto prezza o 4 quelloe

ristdtante da precedenti loraziont, a norma dell’ art. 2923, comma 3, cod. oo™
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Quesito 9
“indichi il regime patrimoniale del debitore, se comugato, a tal uopo producendo l'estratto dell’atio di
matrimonio ed evidenziando Ia sussistenza di eventuall convenziont patrimeoniall riportate g margine

dello stesso e ln data dellg relatioag anrotaziornes”,

Quesito 10

“rifericca dell’esistenza di formalitd, vincoli o onert, anche di matura condowurmiale, gravantt sul
berg, che resteranno a carico dell’acquirente, 101 comprest 1 vincoli derivantt da contratti tnoident
sull'attitudine edificatoria dello stesso o quelli connesst com il sue carattere storico-artistico, ovvero

dl naturad paesaggistica e stmult, Indich, in particolare, Uimporto annuo delle spese fisse di gestione o

manutenzions (es. spese conaonurniali ordinagrie); le eventuali spese straordinarie gig deliberate, wu

non ancord scadute; le eventuali syese condomuniali scadute ¢ non wagate neeli ulting due anm

arteriori alla data della perizia le eventualt cause in corse; le domande giudiziali (wrecisando se le

ratee con le stesse tntrodotie siarno arncord 1 corso ed in che stato), le convenzion matrimoniali ed 1

BrovTedine il di gssegrnazions dellg casg comiligale trascritti contro il debitore e quanto 4 quest

wltivn, anche solo ermesst prima del i enoramento noncke le everntrall obbli vazioni provter rem)”

Quesito 11

“riferisca dell’esistenza di formulita, wnooli ed onen, anche di natura condominale, gravanti sul
berg, che saranng cancellatt o che comungue nsulteranno non oppornbili all’acquirente (come
1scriziont tpotecarte, trascriziont di pignoramenti, trascriziont di sequestri comservatiti, etc),
indicando tr particolare { creditort iscritti (cioe 1 crediton wrets di ipoteca o privleg immobiliari) e
1 costi per le relative cancellazion:”

Quesito 12

“acquisisca € depostit aggiornate visure catastali e ipotecirie per tmmobile e per soggetto (a_favore e

contro), gueste wltise in forma sintetiva ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la data

dl_conferimento incarico, segnalando eventualt discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di

accurato controllo incrociato”,

Quesito 13

“riferisca della werifica della regolarita edilizia ed wrbanistica del bene nonché lesistenza della
dichiarazione di agibilitad dello stesso, in particolare indich In destinazione wrbanistica del terreno
risultante dal certificato di destimazione wrbanistica di cwi all’art, 30 del TU di cui gl D, P, R
6.6.01 nuwm 380, nonché le notizie di cui all’art, 46 di detto TUL e di crd all’art. 40 dellg L. 282,85

num. 47 e suce. wod, in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullita di cut
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all’art. 46, comma 1, del citato T.LL, ovvero di cut all’art. 40, comma 2, della citata L 47/85, faccia di
tanto l'esperto menzione nel riepiloge, con avvertenza che aggiudicatario potra ricorrendone i
presuppostt, avovalerst delle disposizioni di cwi all’art. 46, comma 5 del citato T.UL e di cut all’art, 40,
conma 6, della citata L. 47/85 quantifich, pot, le eventuali spese di sanatoria e di condono.

Pertanto, in fvotesi di opere abusive, qeecertl la wossibilita df sanatoria ai senst dell' art. 36 D.P.E.

6.6.01 1.380, e oli eventuali costi della stessn, altrimenti, verthicl 'eventuale presertazione di

domande di condona, indicando il soeeetto rickiederte ¢ la normution in forza della quale 'istarza

siq staia wresentain, lo stato del procedimnento, ¢ costt wer 1l corseguimento del tiiolo in sanatoria e le

eventuall oblazioni ¢ia corrisposte o da corvisvondere; in ooni alivo caso, verificks, ai i dell'istarnza

di condono che ['aeeindicatario vossq eventualmente wresentare, che oli immobili wigrorati st frovine

nelle condiziont wreviste dall'art. 40 cowma 6, L.28.2. 85 nd7 ovvero dall'articolo 46, conmma 5,

D.P.E 6601 n380 swecificando il costo per il vonseguimento del titolo in sanatoria”,

Quesito 14

“determir 1l walore con U'tndicazione del cniterio di stima adottate al fine della determinazione del
prezzo base di venditd, comungue formendo element: di nscontro (guall borsimt rmmobiliarn,
pubblicazioni di agenzig immobiliar, come di atti pubblicd 4 vendita di bemi com analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conse guire una pin vantaggiosa occasione di

vendrta o wnd migliore indiiduazione det berd, lottt separati. Espongd, altresi, angliticamente gl

gde euamenti ¢ le correzioni delln stimag considergti wer lo stato d'wso e lg manutenzione

dell'immmobile, ver lo stato di possesso del wedestio, per 1 tincoli ed oner giunidicl non elinnnabli

dalla wrocedura, Uabbattimento forfettario per qssemza di saranzigd ver mizi occultt nonché per

everntuali spese condominiall insolute, lg necessita di bonifica da eventuali rifiutt, grckhe fossici o

nocioi, MNel caso & traiti di guota indivisa, formisea lo valutazione dell’intero e della sola guota,

tenendo conto della mageiore difficolta di vendita pey le guote indivise”,

Quesito 15

“ougrtifichi le presunninli spese occorventt wer la rimozione, il trasworto e la disprssione dei beni

mobili o wateriali di msulta eventualmente ninvenutit nell'immobile wionorato nonché il loro

wresurnbile valore di mercato”,

Quesito 16
“vorredt In relazione- da presentare esclusivamente in formmto e su supporti informaticn (e
segnatamente in fornmuato testo o word per Windows Microsoft nonché “pdf” per Adobe Acrobat) -

una planimetria e di riepilogo o descrizione finale (da depositare con separato file in formato
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word/testo e in formato “pdf” firmato digitalmente per Windows Microsoft. Il documento
dovrit essere redatto utilizzando il font “Times New Roman” con grandezza carattere 12.)
in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: 1) la sommaria descrizione (non superiore
a righe cingue), il comune di ubicazione, frazione, via o localitia, confini, estensione e dati
catastali (limitati: per i terreni, al foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di
coltura; per i fabbricati, al foglio, alla particella e all'eventunle subalterno, al numero di
vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al numero di interno); 2) Vattuale
proprietario e, comungue, il titolo di provenienza del bene; 3) Veventuale stato di
comptroptieta, le iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo gravanti; 4) lo stato di
occupazione; 5) le regolariti edilizio-urbanistiche; 6) Vabitabilita; 7) il valore del bene da

porre a base d'asta. La relazione dovra essere redatta in una duplice versione: I'una completa di

tutti oli elementt informativd, 1w compresi quelll rieugrdanti le seneralita dell' esecutator 'alira

diretta ai firg pubblicitar], priva di viferimenti g dati eensibili dell' esecutato”

Quesito 17

“estragga reperto fotografico - anche in formate digitale, secondo le specifiche di cut al foglio di
raccomandaziont consegnato contestualmente- dello stato dei luoghi, comprensivo itn case dif

costruzione, anche deglt interm”.
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2. Individuazione Lotto: prospetto sintetico e valore base d'asta

Analizzata la Documentazione Ipocatastale, la scrivente C.T.U., dunque,
INDIC A
nel prosieguo della presente relazione e allegati, il cespite oggetto di esecuzione
immobiliare nel procedimento 94 /2019, conil nome di LOTTO UNICO:
porzione di albergo ubicata al terzo piano dell_ con dccesso da Corso Vittorio Emarnuele

84, tramute rampa di scala e ascensore comunt con glt altri piant del suddetio hotel.
Pertanto, attunlmente, come da wsura catastale, appartamento pignorato € stato suddiviso in

canere & albergo (da rn. 301 a n. 305).

Risultano annessi al terzo prano 1l lastrico solare e porzione di sottotetto,

Vecchi dati catastali del cespite pignorato:

o N.C.EU. Salemno, foglio 64, partlia 271, ex sub, 11, categoria A/4, classe 5 consistenza
6,5 vant, rendita 956,74 €,
L'appartamento nell'anno 2000, @ seguito della fusione di miv subalterny, ¢ nentrato a far parte di un

nuove subalterno (sub. 12) e trasformato in camere di albergo, pertanto | dati catastali attuali del

cespite pignorato sono,

o MNCEU Salerng, foglio 64, part lla 271, sub. 12, categonia D/2 (alberghi e pension), rendita
3098741 €.

Tale sub. 12 comprende Uintero hotel Italin

Valore base d’asta LOTTO UNICO (ex sub. 11): 700.000,00 €

NOTE su CONFIGURAZIONE LOTTO:.

v 11 Sub. 11, appartamento categoria A/4 risulta attualmente soppresso, tale subalterno
configurava esclusivamente il terzo piano dell’hotel.

L’hotel, riportato in catasto con i seguenti dati:
o N.C.E.U. Salerno, foglio 64, partlia 271, sub 12, categoria DV2 falberghi e

pensioni), rendita 30.9587,41 €
nonostante sia un unico sub. destinato alla categoria D/2 alberghi e pensioni, non & stato
pignorato nella sua interezza, ma nel pignoramento si fa riferimento a un wvecchio
identifi cativo catastale (sub. 11) che come detto identificava esclusivamente il terzo piano
del fabbricato comprendente anche la porzione di sottotetto e lastrico solare ad esso
annesso.
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3. Risposte ai quesiti del mandato
a. Quesitil-2-3

1. "Se 1 beni pignoratt consistono esclusivamente in beni per 1 quali la docuwmentazione prevista
dall’art. 567 cod. proc. oiv. € necessana e, tuttavia, manca in @ttt o e tidonea, riferisca l'esperto di
tale assenza o tnidoneita e restttuisca gli atti senza altra attivita, ma dopo il termirne da lut fissato per
la prosecuzione delle operaziorn”;

2. “Se 1 bert pignorati consistono esclusivamente tn bern per 1 quali la detta documentazione e
completa ed 1donea, procedn secondo t quesitt dag 4q 127

3. “Se t beni pignorati consistono sia in bert per 1 quali la dettn documentazione € necessaria e,
tuttavia, wancd o ¢ trmdonea, sia in bent per 1 qualt [a detta documentazione é cowpleta ed 1donea,
proceda [esperto a redigere, in viag prelinunare, wuna descrizions rigssuntiva det bent per ¢ guall Ia
documentazione ¢ wuncante ¢/o tmdonea (descnizione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione indisposta agli altri quesiti) e proceda, linutatamente aglt altnt bent, secondo 1 quesifi

postigli dad a 127

Dall’ Analisi della documentazione ipocatastale agli atti del procedimento completa di atto

di pignoramento immobiliare notificato il 25.01.2019, con relata di notifica (all 2a del Volume

allegatt), nonché trascrizione del pignoramento stesso (d: cui alla presente EI 942019 all. 2b

del Volume alle gatr), del 19.03.2019 n. R.G. 11151 R.P. 3647 a favore di_ e
_(creds’fon’ procedenti) e contro_ (debifore ) per il diritto

di piena proprietd per la quota di 2/3 e per il diritto di nuda proprietd per la quota 1/3 del bene
riportato in catasto come segue:

o MC.EU. Salerno, foglio 64, part.ila 271, sub. 11, categoria A/4, classe 5, consistenza 6,5 vani,
rendita 956,74 € (vecchio identificativo catastale)

e viste, altresi, istanza di vendita del 24042019 ¢ [z nota di iscrizione al ruolo contenente

gli estremi catastali (all.ti 2c ¢ 2d del Volume allegati), si deduce che la documentazione

relativa al Lotto Unico come sopra individuato, ¢ formalmente completa, per potere

identificare 1'oggetto del pignoramento e procedere secondo i quesiti posti dal 4 al 19 delle

raccomandazioni.
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Si rilevano, tuttavia i seguenti aspetti, gia relazionati al G.E., prima di terminare le

operazioni peritali:

L'oggetto del pignoramento & 1'appartamento sub. 11, categoria catastale A4, soppresso
il 30.05.2000, data antecedente al pignoramento, ed all’attualita I'ex sub. 11 ¢ ricompreso
nel sub. 12 categoria D/2 ( Alberghi e pensioni), sub. 12 costituito sempre il 30.05.2000. La

circostanza inerente la fusione del subalterno pignorato in un subalterno pu ampio & stata,
peraltro, rimarcata dal creditore procedente, sia nell’atto di pignoramento immuobiliare
che nell'istanza di vendita.

L'appartamento ex sub. 11 (inglobato nel sub. 12) é ubicato al terzo piano di una

struttura alberglﬂera- cin 84 C.ao Vittorio Emanuele, Salerno) nel suo complesso

ugualmente di proprieta del debitore, divenuto proprietario dell’intero a seguito del

decesso de]l’usu_&uttuaria_ nata a _ CLE:
_ e deceduta il_(uII. 4e), con riunione dell"usufrutto alla

nuda proprieta relativamente alla quota di 1/3 dell'intero sub. 12, nonostante tale

riunione non sia stata ancora recepita nelle visure catastali che indicano entrambi ¢li

intestatari (soggetto debz’fore_e ustfruttuaria non esecutata _
L'atto di pignoramento trascritto il 19.03.2019 con la sig.ra_ ancora

vivente faceva riferimento alla piena proprieta di 2/3 e alla nuda proprieta di 1/3
considerando cioe la sig.ra -non esecutata.

L'originario appartamento con sottotetto e terrazzo, ex sub 11, é stato trasformato in
camere di albergo (dalla n. 301 alla n. 305), come la sottoscritta CTU ha potuto appurare
all'esito dell'ispezione diretta dei lnoghi. A tal proposito si precisa che all'interno delle
camere sono presenti beni mobili di arredo della struttura alberghiera e che le stesse sono
attualmente in disuso e necessitano di intervento di sanificazione.

Si precisa, altresi, come sia le scale, sia 1'ascensore e sia l'impiantistica risultano in

comune con ¢li altri piani dell’hotel.

Il terrazzo pertinenziale (lastrico solare) a cui si fa cenno in atto di pignoramento e
istanza di vendita non trova riscontro in planimetria catastale, datata 03.04.2000, piano
terzo che & compreso nella stessa scheda planimetrica contenente anche gli altri due
livelli {piano primo e piano secondo), attualmente censiti come sub. 12, e non anche il

lastrico solare. A tal proposito si aggiunge che non risulta agli atti informatizzati del
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catasto, estraibili tramite sister, la planimetria dell'esclusivo sub. 11, poiché attualmente
SOPPIEsso.

Al di 1la di Hevi difformitd interne (presenza di un divisorio in muratura per i
dell’altezza in una delle camere di albergo e la presenza di un mur di cartongesso in

prossimita delle scale), vi & da precisare che le porte d’accesso al sottotetto e al

terrazzo /lastrico solare superiore, risultano con serrature bloccate, come da wverbale

accesso (all. 8a) sottoscritto anche dal Custode Giudiziario.

Si precisa, altresi, che 1'unico terrazzo praticabile della struttura alberghiera afferisce al

secondo livello e non rientra nell’ ex sub. 11, come confermato sia dall'ispezione dei

luoghi sia dai riscontri planimetrici catastali. Pertanto, le uniche pertinenze dell’ex
appartamento sub. 11 riscontrate sui luoghi consistono nel sottotetto lato nord del piano
terzo e lastrico solare di copertura.

Con riferimento ai creditori procedenti si rappresenta che uno dei due creditori

procedenti sig.ra nata a
peraltro procuratrice di sé stessa e della figlia . risulta deceduta

in data-[ulf,. 4d). Dunque, all’attualita la sig.ra/ GG s lta

priva di difensore, seppure con pec attiva a cui la sottoscritta CTU notifichera il presente

elaborato, in assenza di nuove formali costituzioni

Esiste atto d'intervento nella presente procedura proposto dalla [ G

sutrogata al creditore procedente.
L'intero complesso alberghiero, attuale sub. 12, comprendente al piano terzo il

pignorato ex sub. 11, é attualmente sottoposto a sequestro preventivo trascritto in data

24.01.2020 e 30.01.2020, date successive alla trascrizione del pignoramento sul quale e

incardinata la presente E.I risalente al 19.03.2019. Per completezza di informazioni, come
precisato dal custode avv. Schiavo nel verbale di sopralluogo (2l 8z), 1'apposizione di
sigilli da parte della polizia giudiziaria competente, polizia postale {ispetiore -, e
stata disposta dal Presidente della Procura I sez. Penale, II collegio, ill v Dott saa Passaro,
ed il sequestro & stato effettuato ex art. 321 c.p.c. con procedimento penale originario n.

6103,/2014 mod. 21 R.G. GIP 5006/2014.
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b. Quesito 4

Quesito 4 “identifichi con preciat dati catastall e confirt ¢ descriva dettaglhatamente 'immolile
prgrorate, verficando la corrspondenza con t datt riportatt nell’atto di pignoramento ¢ Ueventuale

sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul wmedesimo in tal caso, ove in qgueste ulttme

riswltt ¢id espletata ln velazione tecnica, sospenda le onerazioni veritali, relazionando cormmungue al ¢

Fid

i

Premesso che;

la porzione di albergo ubicata al terzo prano deﬂ_ con aeeesso da Corso Vittorio
Emarnuele 84, trawute rampa di scala e gacensore comuni con gl altrl pram del suddetto hotel, @

attualmente cosicensita;

o N.C.EU Salemo, foglio 64, part.illa 271, sub. 12, categoria D/2 (alberghi e pensioni),
renditn 30 987,41 €,

Tale sub. 12 comprende I’z’nfem- pertanto st riportano anche @ dati catastali della
porzione di cespite pionorato:

o N.C.EU. Salemo, foglio 64, partlia 271, ex sub. 11, categoria A/4, classe 5 consistenza
6,5 mant, rendita 956, 74 €.

Edil solo exsub.11 pienorato ¢ delimitato e confina:

- a sud tramite ingresso, affacci finestrati e balcone con Corso Vittorio Emanuele;
- a ovest e affacci finestrati, con traversa Filippo Patella;

- a nord, tramite affaccio finestrato del sottotetto con cortile di altra proprieta non
esecutata;

- a est, tramite affaccio finestrato presente sulle scale comuni di collegamento, con

cortile di altra proprieta non esecutata.

I confini del Lotto Unico risultano chiaramente intercommunicanti con le porzioni non
pignorate e tuttavia agevolmente distinguibili ed individuabili, in quanto associati a setti

murari ingressi e affacci chiaramente indicati nelle planimetrie di rilievo.
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Risultano le seguenti:
NOTE CATASTALI E INERENTI LA PROCEDURA ESECUTIVA:

» L'ex sub. 11, appartamento categoria A/4 risulta attualmente soppresso, tale sub.
configura esclusivamente il terzo piano dell’hotel

# I daticatastali del Lotto Unico come sopra riportato ex sub. 11, coincidono coni dati
riportati nell'atto di pignoramento e nella sua nota di trascrizione, mentre
nell'istanza di vendita ne viene fatta una descrizione, specificando che la porzione
pignorata ora rientra a far parte delsub 12.

# 5ul bene di cui al Lotto Unico, ex sub.11, come sopra individuato, insiste precedente

pignoramento i cui estremi sono di seguito riportati:

Nota di trascrizione del pignoramento precedente del 07.112013 n. R.G. 40941

R.P. 33447 1 favore di I (s
creditori procedent! anche nella presente E.I. 94/2019) e contro [ NG

(debifore) per il diritto di proprieta dell’intero in cquota 1/1 sulla seguente unita
immobiliare:
. NC.EU Salerno, joglio o4, partlla 271, sub. 12,
Specificando nella sezione D 1’'immobile come comprensivo di 5 wvani, servizi
accessori e sottotetto e indicando 1identificativo dell’immobile nella formalita
precedente come sub, 11.
Come riferito al CTU dalla custodia giudiziale, tale pignoramento non diede luogo a
proseguimenti procedurali perintervenuti accordi all'epoca tra le parti
# Non risultano esplicitamente pignorati gli altri piani e le parti comuni dell’hotel
ugualmente di proprieta del debitore, seppure su tali altre parti insistano i vincoli di
ipoteche legali.
»* La planinietria catastale del 51b.12 con riferiniento al solo piano tre pignorato (ex

sub. 11) presenta solo lievi difformita rispetto allo stato attuale dei luoghi

relativamente alla presenza di una tramezzatura non a tutta altezza nella camera 305
e la presenza di una parete n cartongesso in prossimita dell’ascensore (¢fr all 9be 9¢c

del Volume allegati).

Seguono dettagl di inguadramento territorale.

Ing. Serena Picariello

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

=
I:@." Firmato Da: PICARIELLO SERENA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELEZTRONIZ SIGNATURE CA Seral: edb2s

>



1. Inquadramento urbanistico-territoriale e descrizione del bene pignorato

Il Lotto Unico ¢ una porzione di albergo ubicata al terzo piano de]l’- con

accesso da Corso Vittorio Emanuele 84, tramite rampa di scala comune con gli altri piani
del suddetto hotel

I1 fabbricato di ricaduta del Lotto Unico, di costruzione ante 1967, presenta unico accesso al
civico 85 di Corso Vittorio Emanuele, che & una strada pedonale nella zona centrale del
Comune diSalerno, con destinazione residenziale e commerciale, pertanto, & una delle zone
pitt ambite del centro cittadino.

La zona di ricaduta del cespite risulta poco distante sia dalla stazione ferroviaria che dalle
linee del pullman, risulta, invece, difficile la sosta delle autovetture, non avendo I'hotel un
parcheggio privato e trovandosi in pieno centro cittadino, essendo, inoltre, il corso Vittorio
Emanuele pedonalizzato & raggiungibile occasionalmente solo da auto dei residenti e dai
taxi.

L'intero fabbricato dal 2000 & adibito a hotel denominato ’_’, ed & costituito da 4
piani fuori terra, di cui al piano terra vi & la reception e gli altri tre piani sovrastanti sono
destinati a camere di albergo.

Risulta attualmente pignorato il solo piano tre con le camere che vanno da 301 a 305,
ciascuna con bagno in camera e vi & un disimpegno dicollegamento tra le varie stanze.
Annesso al piano terzo vi e il lastrico solare e una porzione di sottotetto.

La superficie lorda complessiva del terzo piano adibita a camere di albergo é pari a 189,00

m? (verificata attraverso opportuno rilieve metrice € intesa al lordo delle tramezzature interne e det
murt  perimetrali). Invece, quella del sottotetto desunta da planimetria catastale
proporzionata in base alle misure prese in loco, in quanto il sottotetto non é risultato
accessibile a causa della porta di ingresso bloccata, risulta pari a 171 m?.

Vi &, inoltre, in corrispondenza di una camera di albergo posta sul lato sud del fabbricato,
un piccolo balcone con una superficie di 550 m?, con affaccio su corso Vittorio Emanuele. Tl
lastrico solare trovandosi al di sopra della porzione residenziale destinata a camere di
albergo, presenta la stessa superficie, ovvero 182,00 m~.

Le ortofoto satellitari e gli stralci toponomastici di seguito riportati (¢fr. figura 1 e successive)
consentono di inquadrare completamente il Lotto, oggetto della presente E.I. 94/2019.
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Fig. 1: vista zenitale della provincia di Salerno con affaccio a sud-ovest sul Mar Tirreno, con
delimitazione in rosso del territorio comunale di Salerno (fonte: Google Maps).
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Fig. 2: stralcio toponomastico di inquadramento territoriale generale su larga scala, con
individuazione dei principali comuni limitrofi a quello di Salerno (fonte: Google Maps).
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Fig. 3: straicio toponomastico di mquadramento, con indicazione del fabbricato interessa
parzialmente dal pignoramento (fonte: Google Maps).
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Fig. 4: ortofoto tridimensionale di inquadramento su grande scala con individuazione del piano
tre oggetto di pignoramento, con affaccio su Corso Vittorio Emanuele (fonte: Google Maps).
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Fig. 5: stralcio toponomastico di inquadramento di dettaglio, dove si indica il fabbricato di
ricaduta del Lotto Unico, sito in Corso Vittorio Emanuele 84 (fonte: Google Maps).
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Fig. 6: stralcio Carta Tecnica Regionale, in cut si evidenzia in giallo il fabbricato di vicaduta del
Lotto Unico (fonte: Geoportale della provincia di Salerio).
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Fig. 7: stralcio mappa

comprendente l'ex sub. 11 pignorato e afferente al Lotto Uno (fonte: Geoportale della provincia di
Salerno).

Fig. 8: vista frontale del prospetto lato sud prospicente il Corso Vittorio Emanuele, con
indicazione della porzione della struttura alberghiera oggetto di pignoramento nella presente E. I
94/2019.

Per ulteriori dettagli illustrativi si vimanda alla relazione grafico-fotografica vedatta in separato
file e priva di dati sensibili e, dunque, destinabile alla pubblicita immobiliare.
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¢. Quesito 5

Quesito 5 “precist la provenienza del bene al debitore esecutato e se questt risulft essere ['tinico

proprietario, producendo anche atto in wirtu del quale ha acquisito la proprieta; segnali altrest

e ntuall geguist mortis causa non trascritit”

Dall’analisi dei titoli di proprieta e per confronto con il certificato_ipotecario_speciale

protocollo n. SA 122646 del 28.05.2019 (all. 3a del Volume allegati) e valutati altresi gli atti per

notaio Buonocore di seguito riportati:
- AlL3b) Atio per notaio Buonocore del 10.12.1987, REP 17760, trascritto il 30.12.1987, ai
nri R.G. 35902 R.P. 28512, relativamente alla donazione della sig.ra_in

favore dei figl sig. || T @<bitore) _

- All3c) Atto per notaio Buonocore del 10.12.1987, REP 17760, trascritto il 30.12.1987, ai

nri R.G. 35903 R.P. 28513, relativamente alla divisione dei beni ricevuti in donazione tra i

germani sig. _ (debitore) e_ con assegnazione a -

-del fabbricato in C.so Vittorio Emanuele ex civ. 70 attuale civ. 84, ivi compreso
I’intero terzo piano del fabbricato con lastrico solare e sottotetto, all‘epoca censito come part.

271 sub. 11;
e a seguito della morte della Sig.ra_che deteneva 1/3 dell’usufrutto del bene

pignorato il Lotto Unico risulta, per riunione dell’ usufrutto con la nuda proprieta, di piena

ed esclusiva proprieta del debitore[|| 3 2ttualmente divorziato, come da
sentenza del Tribunale di Salerno n. 2076,/ 2013, considerando altresi che trattasi di bene

personale ricevuto in eredita e dungue svincolato dal regime patrimoniale.

ULTERIORI NOTE SUI TITOLI DI PROPRIETA”:
Resterd eventuale facolta del G.E. valutare eventuali adempmentt formali circa U'ngmornamento

delle wiswure catastali e ipotecarie, al fine di recepire anche formalmente il decesso della sig. r-

Ing. Serena Picariello

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

=
Z“'@:" Firmato Da: PICARIELLO SERENA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELEZTRONIZ SIGNATURE CA Seral: edb2s

v



d. Quesito 6

Quesito & “oalutt la possibilita di una divisione del bent tn case di comproprietd €, 002 sussistano 1
presuppostt, predispongs un progetto di dimisione in natura del wmiedesinu, con la specifica
indicazione del comproprietari e delle loro gemeralita, Iz formazione delle singole wasse e Ia

determinazione degll ipotetict conguaglt in denaro”.

Poiché, nella presente E.I. 94/2019, il pignoramento aggredisce 1interezza del cespite, ex
sub. 11, in capo all’esecutato sig. per il diritto di piena ed esclusiva
proprieta del bene, consolidatasi con la riunione dell'usufrutto con la nuda proprieta per
decesso dell’ex usufruttuaria sig.r- e considerando, altresi, il carattere personale
del bene esecutato ricevuto per donazione e divisione, e pertanto svincolato dal regime

patrimoniale, non si pone alcuna questione divisionale.
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e. Quesito 7

Quesito 7 “dica dello stato di possesso del bene, con U'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale ¢ occupato e della consistenza del nucleo fawzliare dell’ occupante, con particolare
riferimento alla esistenza di contratit di locazione registrati tn data antecedente al pi gnoramento, d
cut dovra specificare la data di scadenza della dwrata, la data di scadenza per Ueventuale disdetta,
I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corse per 1l nlascig, e di
drritti realt (gquall usufrutto, uso, abitazione, serwitu, etc) che delimutine ln wiena fruibilita del
cespite, indicando, anche per questt wltimt, ['eventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento.

Verificht tnoltre, se i bemi mionorati sigro eravatl da censo, livello o uso civico e e w sig statd

gffrancazione da tali pest, ovvero ge il diritto sul bene del debitore wignorato sig di mroprietd ovvero

derivante da alcuno der suddetti titoli ™

11 Lotto Unico risulta privo di contratti di locazione in essere.

Vi & da sottolineare che attualmente il bene é posto sotto sequestro ex art. 321 c.p.c., in forza
del procedimento penale n. 6103/2014, mod.21 RG. G.IP. n. 5006,/2014 del Tribunale di
Salerno III Sez. penale, I Collegio, presidente Dott.ssa Passaro, per effetto delle formalita
pregiudizievoli successive alla trascrizione del pignoramento e di seguito riportate:

- AlL6g) Nota di trascrizione sequesiro preventivo, del 24.01.2020, R.G. 2750 e R.P. 2223,
a favore di Erario dello Stato e contro_(debs'iore) sull’intera struttura
alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1/1.

- All6h) Nota di trascrizione sequesiro preventivo, del 30.01.2020, R.G. 3653 e R.P. 2931,
a favore di Erario dello Stato e contro (debitore) sull’intera struttura
alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1/1. Trascrizione effettuata in
reftifica della precedente con precisazione dell’esistenza di procedimento penale n.
6103/2014.

I1 bene pignorato non & gravato da censo, livello o uso civico.

Eventuali asservimenti di fatto ai livelli inferiori della struttura alberghiera non

eseculali, sono limitati all’ accesso tramite portone e androne, scale e ascensori comuni e

alla continuita dell'impiantistica che serve il terzo livello con I'im piantistica che serve £li

altri livelli.
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f. Quesito §

Quesito 8 “deternurm il piu probable canone di Iocazione dell twamobile pignorato e, in_caso di

imobili oia concessi i locazione, dica se il canone wattuito sia inferiore di un terzo al giusto prezzo

o a4 quello risultante da vrecedenti locazioni, a norma dell’art, 2923, comma 3, cod. oin.”.

Come detto al quesito precedente, il bene attualmente e posto sotto sequestro pertanto
non & locabile, oltre al fatto che in fase di sopralluogo si & riscontrata la necessita di
sanificazione degli ambienti, attualmente invasi dai volatili ed in uno stato di prolungato
disuso e di non immediata fruibilita, fattori questi che rendono, anche sotto 1'aspetto

tecnico, non perseguibile la stima di un canone locativo.
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g. Quesito 9

Quesito 8 “indich il regime patrimoniale del debitore, se comugnto, a tal wepo producendo Uestratto

dell’'atte di matnwonio ed evidenziando la sussistenza di eventuall comvenziont patrimoniall

riportate @ margine dello stesao e lg data della relativa annotazione”.

Il debitore _risulta pieno proprietario dell"itnmobile sia perché il bene &

stato ricevuto come donazione materna quindi é da considerarsi bene personale, inoltre, si

ribadisce che sia I'ex usu_&uttuaria_he I'ex coniug_

(creditrice procedente) sono decedute. Peraltro, i due coniugi risultavano separati come da

sentenza del Tribunale di Salerno di seguito riportata unitamente ai certificati di morte dei
soggetti sopra richiamati:
- All4a) Sentenza del Tribunale di Salerno n, 2076/2013 inerente la separazione giudiziale

dei coniugi_creditore procedente) e_ (debitore).

All.4b) Trascrizione separazione gindiziale con assegnazione di immobile del 26.11.2013,

R.G. 43099 ¢ R.P. 35150 inerente la separazione giudiziale dei coniugi_

I (creditore procedente) e _ {debitore), con assegnata un’altra unita

immobiliare, ubicata altrove e non oggetto di pignoramento.

- Al 4c¢) Certificato di morte della simora_ detenente. prima della

morte, 1'usufrutto di '3 del bene pignorato, bene che dopo il decesso risulta di piena

proprieta del debitore per 1’unione dell’usufrutto con la nuda proprieta.

risulta deceduta a G

- All4d) Certificato _di_morte del creditore procedente sigra _
(deceduta a—), avvocato di sé stessa, e dell’altro creditore procedente

Lasig.ra
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h. Quesito 10

Quesito 10: “riferisca dell’esistenza di formalita, wincoli o oneri, anche di natura condowminiale,
gravant! sul bene, che resteranno a carico dell’ acquirente, 1ol compresi 1 vincelt derivantt da contrattt
tncidentt sull ‘attitudine edificatoria dello stesso o quellt connesst con il suo carattere stortco-arttstico,

ouvero di naturg paesaggistica e sivnli, Indichi, in particolare, Uimiporto annuo delle spese fisse di

eestione o manuitenzions (es. ewese condownrmiali ordingrie): le eventuali spese straordinarie gid

deliberate, wa nown arcorg scadite; le evenituali spese condoruniali scadute e pon pagate negli wltimg

due anmt grterior alln data dells perizig le eventuali cause in corso le domarnde eiudiziali

(wrecisando se le cauise con le stesse introdotte siano ancord in corso ed in che stato), le convenzion

matrimoniall ed 1 provvedimentt di gesegnazione dellg casg comtugale frascritti contro il debitore e

quarto a questt uliimi arnche solo emessi wrima del wienoramento nonché le evertuali obbli eaziont

propter rent)”.

Relativamente al bene oggetto di esecuzione immobiliare E.I. 94/2019, ubicato al terzo
piano in Corso Vittorio Emanuele, nell’ambito della struttura alberghiera civ. 84 e, non

sussiste, sul fabbricato alberghiero di ricaduta, istituito condominio e, pertanto, non

risultano oneri condominiali pendenti

Sussiste, comunque, il vincolo legato al sequestro ex art ex art. 321 c.p.c., in forza del
procedimento Penale n. 6103/2014, mod.21 R.G. GILP. n. 5006/2014 del Tribunale di
Salerno III Sez. penale, IT Collegio, presidente Dott.ssa Passaro. Rimangono in comune con

la struttura alberghiera, scale, ascensore, ingresso e impiantistica, come pitt volte rimarcato.
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i.

Quesitoll

Questto 11 “riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natwra condomuniale,

gravant! sul bene, che saranno cancellatt o che comungue risulteranno ron opporibill all' acquirente

(come tscriziont Tpotecarie, trascrizioni di pignoramentt, trascriziont di sequestri conseroativi, etc.),

tndicando tr particolare 1 crediton wserittt (e 1 crediton wwnett di tpoteca o primleg inmobilian) e

1 costt wer le relative cancellazion: ™

Dalle indagini eseguite dalla sottoscritta C.T.U., si evince che risultano interessare il

compendio pignorato, le sole formalita pregiudizievoli di seguito elencate unitamente agli

estremi del pignoramento sul quale é incardinata la presente procedura esecutiva E.L

94/2019;

All. 6b) Nota di trascrizione del pignoramento precedente del 07.11.2013 n. R.G. 40941

procedenti anche nella presente E.1 94/2019) e contro ||| G- :0r:) per il

diritto di proprieta dell ‘intero in quota 1/1 sulla seguente unita immobiliare:

O MC.EU Salerno, foglio o4, part.tla 271, sub. 12.
Specificando nella sezione D 1’immobile come comprensivo di 5 vani, servizi accessori e

sottotetto e indicando 1’identifi cativo dell’immobile nella formalita precedente come sub. 11.

AllL6¢) Nota di iscrizione ipoteca giudiziale del 26.11.2013, R.G. 43129 ¢ R.P. 3837,

derivante da sentenza di separazione a favore di_
_(Crediiors' procedenti) e contro_ fdebifore), contenente nella

sezione immobili Uintera strutfura alberghiera affuale sub. 12 edexsub. 7, 9, 10, 11.

All.6d) Nota di iscrizione ipoteca legale, del 25.07.2017, R.G. 28891 ¢ R.P. 3704, a favore
di-cred.z'ton' intervenuto diverso dal procedente] e contro

fdebitore ) sull’infera struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota
1/1 e con capitale ipotecato di 29.768.93 € oltre interessi e spese.
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All.6e) Nota di iscrizione ipoteca legale, del 10.12.2018, R.G. 47496 ¢ R.P. 5965, a favore

-cred.z'ton' intervenuto diverso dal procedente) e contro _

fdebitore ) sull *intera struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota

1/1 e con capitale ipotecato di 78.408.,03 € oltre interessi e spese.

AllL6f) Nota di trascrizione del pignoramento (sul quale ¢ incardinata la presente E.I.

94/2019) del 19.03.2019 n. R.G. 11151 R.P. 8647 a favore di_
_(cred.t'fon' procedenti) e contro_ {debitore) per

il diritto di proprietad per la quota di 2/3 e per il diretto di nuda proprieta per la quota 1/3 del

bene riportato in catasto come segue:

o MNC.E.U. Salerno, foglio 64, partlia 271, sub. 11, categoria Ard, classe 5,
consistenza a,5 vani, rendifa 950,74 €,

AllL6g) Nota di irascrizione sequestro preventivo, del 24.01.2020, R.G. 2750 e R.P. 2223,

a favore _ contr_(debs’iore) sull’intera struttura

alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1/1.

All.6h) Nota di irascrizione sequesiro preveniivo, del 30.01.2020, R.G. 3653 e R.P. 2931,
a favore di _e contro _ fdebitore) sull’intera strutfura
alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1/1. Trascrizione effettuata in
reftifica della precedente con precisazione dell’esistenza di procedimento penale n.

6103/2014.
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Si indica di seguito anche il quadro generale costi per le relative cancellazioni aggiornato

al 27/11/2017, secondo le recenti disposizioni dell’ Agenzia delle Entrate:

£200,00 £€29400
- €200,00 € 5900 € 3500 €29400
£ 200,00 £ 55,00 € 35,00 £294,00
£ 200,00 £ 59,00 € 35,00 £ 294,00
- - € 35,00 € 35,00
If;&gtma‘@uﬁnmm' i 0,5% della somma £944+05% della
(\{,&iﬁt&oh?rﬁaﬁo} . el iscritta S €950 sotrina iscritta
wﬂ.i‘ , ey . .é. i D_,Suffl della SOIMIIma £ g4+[|15% della
{decreto inginntivo) ., € 20000 — € 59,00 € 3500 b it
ipﬁtﬁi&ﬁ.ﬁh . i 0,5% della somma £04+0,5% della
{gwﬁﬁom&apnm; £200400 iarpitta e € 8500 sotruna iscritta
2% : €000 €000 €000 €000

CALCOLO COSTIDELLE RELATIVE CANCELLAZIONI:

Dal quadro generale precedente si desume che i costi delle cancellazioni delle formalita
pregiudizievoli riportate, secondo la tariffa attualmente vigente ed inerenti la presente
procedurd esecutiva E.I 94/2018, sono pari a (2 pignoramento 2 sequestri 2 ipoteche legali e 1
ipoteca giudiziale):

COSTI DI CANCELLAZIONE TOTALI: 294,00 € + 294,00 + 294,00 € +294,00 +0,00 +0,00 +
(170.000,00 x 0,5%) + 59,00 + 35,00 =2,120,00 €

Importo che la sottoscritta C.T.U. ritiene prudenzialmente di dover detrarre dal valore del

Lotto, in gquanto importo che potrebbe ricadere a carico dell’acquirente finale.
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j. Quesito 12

Quesito 120 “aeguisisca e depositt aggiornate visure catastali e tpotecarie per tmmobile e per soggetto

(g fawore e rontro), gueste ultime in forma simtetiva ed integrale, riferite almeno gl ventennio

antecedente la data di conferimento tncarico, segnalando eventuall discraste tra le risultanze delle

gtesse qll’esito di areurato controllo incrociate”.

La documentazione catastale é riportata in allegati 5: DATI CATASTALI (wisure per soggetto
ese gutte sul soggetto debitore, viswre storiche catastall per tmumobili, estratti del foglio di mappa

WWe ars, planimetrie), quiripetuti percomodita di lettura:

DATI CATASTALI (ofr. all.t1 &)
All5a) Visura per soggetto debitore _) Terreni e Fabbricati in tutta

la Provincia di Salerno;

AllL5b) Mappa catastale Wegis, foglio 64, (scala 1:1000, formato A3), con

indicazione del fabbricato part. 271 di ricaduta del Lotto Unico;
All5c) Visura storica per immobile N.C.T, Salerno, foglio 64, part. 271 (ente

urbano: area di sedime intero fabbricato di ubicazione Lotto Unico);

AllL5d) Visura storica per immobile N.C.E.U. Salerno, foglio 64, part. 271, ex sub.

11, categoria A/4, classe 5, consistenza 6,5 vani, rendita 956,74 € (subalterno
attualmente soppresso);

All5e) Visura storica per immobile N.C.E.U. Salerno, foglio 64, part. 271, intero
sub. 12 categoria D/2 (alberghi e pensioni), rendita 30.987,41 € (subalterno

comprendente il vecchio sub. 11 pignorato);

AlL5f) Planimetria catastale N.C.E.U. Salerno, foglio 64, part. 271, intero sub. 12
scala 1:200, risalente al (03.04,2000;

All5g) Assenza di planimetria catastale N.C.E.U. Salerno, foglio 64, part. 271, ex

sub. 11 pignorato costituente una porzione del sub. 12, pignorata, corrispondente al
terzo piano dell’hotel.
AlL5h) Visura storica per immobile N.C.E.U. Capaccio Paestum, foglio 53, part.

324, sub. 6 (piano cantinato non pignorato);
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All51) Visura storica per immobile N.C.T. Capaccio Paestum, foglio 53, part. 63

(tenida circostante non pignorata);

AlL51) Planimetria catastale N.C.E.U. Capaccio Paestum, foglio 53, part. 324, ex

sub. 3 soppresso che ha generato gli attuali sub.5 e sub.6; (zllegata al titolo di

wroprietd principale) in scala 1:200.

Sono state, inoltre, effettnate tutte le ispezioni ipotecarie sul sogeetto debitore. Tale

documentazione e riportata in allegati 6 VISLIRE IPOTECARIE, qui riportato per comodita di

lettura:

VISURE IPOTECARIE E FORMALITA' PREGIUDIZIEV OLI (cfr, Allt 6):

All.6a) Elenco formalita per soggetto (debitore _,‘

All.6b) Nota di trascrizione del pignoramento precedente del 07.11.2013 n. R.G.

40941 R.P. 33447 a favore
(stessi creditoni procedenti anche nella presente EI. 94/2019) e contro
(debitore) per il diritto di proprieta dell'intero in quota 1/1 sulla seguente unita
immuobiliare:
O MN.CEU Salerno, foglio 64, part.lla 271, sub. 12

Specificando nella sezione D limmobile come comprensive di 5 vami, servizi
accessori e sottotetto e indicando lidentificativo dellimmobile nella formalita
precedente come sub. 11.

All6c) Nota di iscrizione ipoteca giudiziale del 26.11.2013, R.G. 43129 e R.P. 3837,

derivante da sentenza di separazione a favore di_
_( creditori procedenty) e contro -de bitore), contenente

nella sezione tmmobilt Uintera struttura alberghiera attunle sub. 12 ed ex sub, 7, § 10, 11

All.6d) Nota di iscrizione ipoteca legale, del 25.07.2017, R.G. 28891 e R.P. 3704, a
favore di (creditori tntervemito diverso dal procedente) e contro -
-debz'fc:'re) sull'intera struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di

proprieta in quota 1,1 e con capitale ipotecato di 29.768,93 € oltre interessi e spese.
All.6e) Nota di iscrizione ipoteca legale, del 10.12.2018, R.G. 47496 e R.P. 5965, a

favore dj_( crediton intervenuto diverso dal procedente) e contro-

Ing. Serena Picariello

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

-
Z“'@:" Firmato Da: PICARIELLO SERENA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELEZTRONIZ SIGNATURE CA Seral: edb2s

v



- (detitore) sull'intera struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di
proprieta in quota 1,/1 e con capitale ipotecato di 78.408,03 € oltre interessi e spese.

AlL6f) Nota di trascrizione del pignoramento (sul quale & incardinata la presente

EI 94/2019) del 19.03.2019 n. R.G. 11151 R.P. 8647 a favore di

(debitore) per il diritto di proprieta per la quota di 2/3 e per il diretto di nuda
proprieta perla quota 1/3 del bene riportato in catasto come sege:

o MN.CE.U Salerno, foglio 64, part.lla 271, sub. 11, categoria A/4 classe 5 conststenza
6,5 mini, rendita 956,74 €,

- All6g) Nota di trascrizione sequestro preventivo, del 24.01.2020, R.G. 2750 ¢ R.P.

2223, a favore d— e contm_deh’fare) sullintera

struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1,/1.

All.6h) Nota di trascrizione sequestro preventivo, del 30.01.2020, R.G. 3653 e R.I.

2931, a favore di _e contro _ {detitare) sull'intera

struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1/1.

Trascrizione effettuata in rettifica della precedente con precisazione dell’ esistenza di

procedimento penale n. 6103,/2014.

All’esito di un accurato controllo incrociato non rvisulta alcuna discrasia nei dati
ipocatastali, che possa inficiare la presente E.L 942019, salvo il tener conto dei rilievi
mossi nei guesiti iniziali 1,23 a cui si vimanda per ulteriori dettagli inerenti la
soppressione dell'ex sub. 11, il non recepimento in viswra dell’usufrituaria Candia
Filomena, il subentro dei sequestri trascritti successivamente al pignoramento, e altri

aspetti gia ampiamente envcleati,
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k. Quesito 13

Quesito 13 “riferisca delln verifica della regolartta edilizia ed urbanistica del bene nonché l'esisternza
della dichiarazions di agiblita dello stesso; in particolare indichi ln destinazione urbamistica del
terreno ristiltante dal certificato di destinazione wrbanistica di cut all’'art. 30 del TLL di cut al D. P,
R, 6,601 nmum 380 nonché le notizie di cut all’art. 46 di detto T.UL e di cur all’art. 40 della L
282 85 num 47 e suce mod; n case di insufficenza di tall notizie, tale da deternunare le nullita di
cui gll’art. 46, commma 1, del citate T.LL, ovvero di cig all’ayt. 40, conmna 2, delln citata L. 47785,
faccia di tanto esperto menzione nel rieplogo, con avvertenza che Ungeudicatario potra
ricorrendone 1 presupposts, avovalers delle disposiziont di cut all’art. 46, commma 5, del atato T.LL e df
cut all’art. 40, comma 6, dellg citata L. 47/85 quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria e di

rordono. Pertarto, inivotes di opere abusive, accerti ln possibilita di sanatonia ai sena dell'art. 36

D.PRE 66011 380 ¢ ¢li eventuali costi della stessay altrimmerdti, vertfichi 1 eventuale vresentazione

a1 domande di condono, indicando 1l sogeetto richiedente ¢ In normation in forza della guale ' istanza

giq staiad wresentaia, lo stato del procedimento, @ costt ver il conse suimiento del titolo in sanatoria e le

everntuall oblazioni gia corrisposte o da corrigpondere; 1n oeni gltro case, verificks ai fr dell'istarnza

a1 condono che 'a eorudicatario nossa eventuglmente nresentare, che oli immobtli vienorati & frovino

nelle condizioni wreviste dall'art. 40, conwrna 6, L.28 2 85 nd7 ovvere dall'articolo 46, covima 5,

D.PE 6601 n 380 swenficando 1l costo per il conge suimento del titolo in sanatoria”.

ASPETTI EDILIZI LOTTO UNICO:
Il complesso alberghiero afferente al sub. 12 & stato realizzato in epoca antecedente al 1967,
in particolare si riportano di seguito tutti gli aspetti edilizi che hanno coinvolto il fabbricato
dalla licenza originaria del 1951 fino all'ultima variante di concessione edilizia datata 1991:

- All7a) Richiesta di licenza edilizia e relativa approvazione n. 939 del 22.11.1951, per la

realizzazione di sopraelevazione di due piani al fabbricato al Corso Vitt. Em.le 70, lavori che
non sono stati perd mai eseguiti. Ta richiesta e corredata da piante, prospetti e sezioni di
progetto.

- AlL7b) Istanza del 05.09.1977 n. 43075 da parte del =ig. _ per la

realizzazione di un locale da adibire a centrale termica, con relativa concessione edilizia n.

126 del 1979.

- AllL.7¢) Licenza alberghiera del 1982 rilasciata a_
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AlL7d) Progetto per il risanamento statico e formale delle parti comuni del fabbricato

realizzato dall’ing. Ernesto Ricciardi, con allegato il verbale di assemblea.

All.7¢) Accertamento tecnico del 30 maggio 1990, a seguito della richiesta di esecuzione

dei lavori di straordinaria manutenzione del fabbricato del 1989 con relazione tecnica e

elaborati a cura dell’ing. Ricciardi. Da tale accertamento scaturisce diffida stragiudiziale per

la sig.ra-, autorizzazione per il sig. _(amministratore) a procedere

all’esecuzione dei lavori autorizzati e invito per il sig._ a rimuovere alcune

superfetazioni presenti sul prospetto est entro 10 gg.

AlL7f) Richiesta di autorizzazione ai lavori di_ripristino e ridistribuzione interna

dell’albergo - al corso Vittorio Emanuele datata 12.11.1990 corredata da relazione

tecnica e tavole progettuali redatte dall’Ing. Ugo Borrelli, con relativa concessione edilizia n.

20 del 1991, e relativo parere favorevole.

All.7g) Variante alla concessione edilizia 20/91 per lavori di ripristino e ridistribuzione

interna presentata dall’ing. Borrelli, corredata da tavole progettuali e relazione tecnica.

Di seguito si riporta il confronto comparato della planimetria dell’'ultimo livello di cui

alla pit recente variante 20/91, della planimetria catastale e della planimetria

digitalizzata dell effettivo stato dei luoghi:

AR

c 3

r

il

'.ﬂl:

Planimetria assentita in variante 20/91 con assenza tramezzatura a mezz’altezza nella camera 305 e

cartongesso in prossimitd ascensore.
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Traversa Filippo

Patella 1

Planimetria digitalizzata del piano terzo del- (F1.53 Part.324 sub.5).

Dal confronto delle tre planimetrie emergono esclusivamente lievi difformita, quale

tramezzo in cartongesso in prossimita dell’ascensore e tramezzo non a tutt’altezza nella

camera 305.

Ing. Serena Picariello

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

Firmato Da: PIC



Considerando, poi, la necessita di distaccare e ri-identificare catastalmente il sub. 11
pignorato attualmente soppresso, la sottoscritta CTU ha contemperato, nella formazione
del prezzo base di vendita, opportune detrazioni per il riaggiornamento planimetrico
catastale tramite procedura DOCF A e CIL A, oltre al costo di ulteriori operazioni catastali di
frazionamento del sub. 12 per distacco del II piano a cui conferire idonea categoria

catastale.
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I. Quesito 14

(uesito 14

“determini 1l valore con 'tndicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del
prezzo base di venditd, commngue formendo elementi di riscontro (guall borsimi rmobilian,
pubblicazioni di agenzia imwobiliar, copie di attt pubblicn di wvendita di bern con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al princpale fine di conseguire wuna P vantaggiosa ocoasions di

vendita © ung wighore indimduazions del bern, lotti separati, Esponga, altresi, analiticamente gl

qde euarment ¢ le correzioni della stima considerati wer lo stato d'uso e lg manutenzione

dellimmobnle. wer lo stato di possesso del medesimo, wer ¢ minrali ed onert giunidics nown elimnnabily

dalla wrocedura, Uabbattimento forfettario per gssemza di garanzig per wizi occuléi monché wer

ewentuall spese rondomnriall insolute, la necessita di bonifica da everntuall rifinti, anche tossici o

nocil, MNel caso si traiti di guotd indivisa, formiseq lo oalutazione dell’imtero e della sola guota,

tenendo conto della maeviore difficolta df werndita per [e quote indivize”,

[.1 Descrizione procedimenti estimativi adottati

Entrando nel merito della stima del Lotto Unico, esaminato con accuratezza lo stato dei

luoghi, valutate le consistenze superficiali di seguito riportate, ¢ stato adottato, nella

fattispecie, un unico procedimento di stima, di seguito descritto:

e procedimento di stima indiretta mono-parametrico basato sul parametro

superficiale, dal quale si ottiene, per mediazione dei walor: medi OMI e der walort wedt
Borsing, valort medt del Listine vmmobiliare quotaziont metro quadro/FIAIF, il valore unitario al
finito del Lotto Unico, che moltiplicato per la consistenza superficiale fornisce per il
tramite di opportuni coefficienti di omogeneizzazione ed anche detrattivi il valore di

mercato con riferimento alla tipologia di cespite (porzione di hotel).

Sono state, dunque, seguite dalla sottoscritta C.T.U. metodologie quanto pia
impersonali ed oggettive possibili, compatibilmente col grado di informazione e cognizione
raggiungibile nel limitato periodo di indagine. Seguono, dunque, per chiarezza e

completezza i dettagli quantitativi del procedimento sopra illustrato e cio
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indipendentemente dalla tabella generata in automatico nella perizia sintetica dal sito

http:/ /www.procedure.it/.

[.2 Procedimento monoparametrico su base indiretta OMI/Borsino e per il

tramite dei coefficienti di omogeneizzazione

La valutazione del cespite ex sub.11 di cui al Lotto Unico & stata, dunque, effettuata su base
mono-parametrica per valori unitari di superficie tenendo conto delle fonti indirette, quali

{cfr. AlL.9 Vol, Allegati):

& il Borsino Immobiliare, accessibile dal sito internet;

° il Listino immobiliare quotazioni metro guadro/FIAIP della provincia di
Salerno, patrocinato da vari Enti e validato da una Comumnissione di oltre 40 agenti
immuobiliari della zona;

® I'Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
{Valori OMI), i cui datli sono accessibili  tramite il sito
nternetwww. agenziaterritorioit, la cui fonte di rilevazione é rappresentata da
agenti immobiliari, stime interne di atti di compravendita indicanti un valore

significativamente diversi dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie.

In particolare i valori unitari rilevati dall'Osservatorio dei Beni Immobiliari, sono riferiti

al metro quadrato di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (netta) peril
mercato delle compravendite e delle locazioni La superficie commerciale & misurata al
lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (superficie coperia).

I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da
considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono
computati nella misura massima del 50% e pertanto fino a uno spessore massimo di cm 25.
La superficie viene arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R 138.96).
La rilevazion789 diretta viene effettuata con opportune schede di rilevazione, relative ad
unita con destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato.

Esse sono suddivise in varie parti che rignardano:
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- la tipologia dell’immobile o dell’unitd immobiliare,

- la fonte della rilevazione;

- la identificazione dell immobile rilevato;

- la destinazione prevalente di zona,

- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui € ubtcata 'unita immobiliare;
- le caratteristiche intrinseche del fabbricato,

- e caratteristiche intrinseche dell unita inmmobiliare;

- g consistenza dell unita irmmmobiliare;

- la consistenza delle pertinenze,

- la consistenza totale dell’unita immobiliare e delle pertinenze,
- il prezzo valore.

I dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Student, sono
valutati dall'Ufficio di Agenzia del Territorio che, una volta sentiti i pareri del Comitato
Consultivo e della Commissione di Validazione che ha la responsabilita di accertare la
correttezza dei procedimenti seguiti, decide le quotazioni da considerare valide e quindi

oggetto di pubblicazione sul sito.

I valori unitari di mercato sono espressi in euro a m? (€/m?), e possono far riferimento alla
superficie netta (N) ovvero lorda (L) e ad uno stato di conservazione e manutenzione

dell'immobile ottimo, normale o scadente.

Si riportano di seguito i valori delle tre fonti indirette:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultate Interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Provincia: SALERNG

Comune: SALERNG

Fascia/zona: Centrale/CASA COMUNALL - LUNGOMARE TRIESTE « PIAZZANMNENETD « 22748 BORSELLING - TRIMCEROMNE
Codice dizona: 810

Microzona catastale n: O

Tipologia prevalente: Ab.tazon civils

Destinazione: Residenzialz

Wnlgrs Mertata {E/mig) ‘alom Locapisee (£ mg v mess)
Max particle |LI%) L
Hbitazient ool MLIRFAALE Jdoo =00 L 57 %3 15
Abitazien 4 fipo econamico NORMALL 2350 3400 L 52 7 L
Auionmesse MORMALE 1230 1700 L 5] 5,7 L

Bax MORMALE 1530 2300 | L 5.2 | e L

Valori OMI riferiti ad abitazioni civili

Ing,. Serena Picariello

Firmato Da: PICARIELLO SERENA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: edb23

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

-



! . - = S
e Pearmisy, L y i
-_-'-’;"J:\‘ oo e T ¥
a ’, v LS e, { i
e - “w " g @ X
. o ™ s | ~]
I e e A i
_-'_..f P T o .}-’-ﬂ . s L ey ", e ..~°I *
B g R T . = L R, o ' y
- g T il = = L - o T .
= , ke

Quotazioni Immabiliari di Zona

& = A =]

&b caron) &k Vs Ui & Ngpmi Fos b PorD snm torpd & Capammoni
Wenidiia Affitto
—
= Abltazioni in ststsll df 17 fazcia
Taperrs

el medls

& Abitazioni i1 stabili o fesria medis

2 Bkl 1122 1575

Valort Borsing Immobiliare relati v g abitazior in stabil di fascia media

x e o
Cooaa WOl Frnaniele ] _ = & f
& N 3 o Ny
Sl ] Imaneazient sbnd. LT F’ C:':' :9'
&

zumllzze Twhope £ U grancs E Lo,

2n =~
LT
e @
Eol TR i R e
Gilanimia W rdhenss

Il-f_'ll
Sl

._i.a
fenwlses daamricm | AsA mopra RINES Trmiele snsdbtan daos

corso VITTORIO EMANUELE, SALERNO

ANno Catﬂﬁﬂa Walors E‘Jﬂnﬂﬂa Walars MO Flts
021 |Ad taFicn Civil -E&U k]
1.1 |AniaTInn ipn Aeonortcn

FU2T ALl Sagncn) 430U T

2021 |\ lle o Villld

Valori Quotazioni Metroquadro per abitaziont civili

Ing. Serena Picariello

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

Firmato Da: PICARIELLO SERENA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Seraht edb2s

@



Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultate interrogazione: finno 2021 - Semestre 1

Provincia: SALERNO

Comune: SALERND

Fasciafzena: Cenrmle/ M ASE COMLIMATE < FHNGORARF TRIFSTE - PIAZZ & W WFNFTO « B 240 BOIRSEL RO - TRINCFROME
Codice dizona: 31

Microzona cakastale n.: O

Tipologia prevalente: Abitazioni civilt

Destinazione: Cormerciale

Untere Mereabs |E7mig) Malurl Locaktsss |y « meie)
Tipalegia Srato cerdaralliee . M SuparTicla [LIN} i - Supsefichs (LN}
Ragoa FCNRALE Er il 55l 1} i3 11551 L
Megom Scanente 50 IMID L 9.5 | L

Valori OMI riferiti a negozi

,g,:.‘.':-- f:f ."I‘—"“'"«,_ ﬁ ﬂ ;l‘ -
- P | oW & L e .
T T L ’ e - P o
) - o ,f""“""-.. .qhi:J I Y
s Y s S
f ;

1-.._,_1-‘

@ stima Online

_

Quotazioni Immobiliari di Zona

o) @ =) =)

Cair LR AR
Abitazines & Vills Urfasd & Negas Box & Paosti auts Loeali & Capannam

Vendita [ Affitio

ﬂ Uffici

1552 i1 4085

m Negozi

3481 1.163 1836

Valori Bersino Immobiliare riferito a negozi
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Orbene, i dati forniti dalle tre fonti indirette (OMI e Borsino Immobiliare e Listino

immobiliare quotazioni Metro Quadro /FIAIP) relativamente sia ad appartamenti di fascia

media che a negozi, opportunamente mediati, forniscono, il seguente valore base unitario

per le abitazioni e per i nesozi:

[ TP 4 5.222+4.200,00 |
V unitario, abitazioni™ = =3.574,00 €/ m?
[Z?SEIJJD + 700,00 + 318300 ]
I A————— = =3.194,00 € /m?

2

Che mediati tra di loro forniscono il seguente valore unitario:

Visauan =

_ [357400+3.194,00]
2

= 3.384,00 €/m?

Tenendo, quindi, conto delle consistenze superficiali di tutte le pertinenze dell’ex sub. 11

di seguito riepilogate:

Superficie lorda totale hotel piano terzo ex sub 11: 189,00 m?;
Superficie lorda totale sottotetto: 171,00 m?;

Superficie balconi: 550 m2;

Superficie lorda totale lastrico solare: 189,00 m?3;

Avremo i seguenti valori di mercato:

V. M zona residenzale = 3.384,00,00 €/ m? x 189,00 m* = 639.576,00 €

V. M gtiotettn = 3.384,00,00 €/m? x 171,00 m? x 0,15 = 86.799,60 €

V. M lastrico solare = 3.384,00,00 €/m? x 189,00 m? x 0,05=31.97880 €

V. M balcone = 3.384,00,00 €/ m? x 5,50 m* x 0,25 = 4.653,00 €
Per un totale di 763.007,40 € = 763.000,00 €

Tenendo conto, poi, dell’applicazione delle seguenti detrazioni:

Costi di riaggiornamento planimetrico catastale DOCF A stimati in 1.250,00 €;
Costi di frazionamento del sub. 12 stimati in 1.250,00 €;

Cosh CIL A asseverativa stimati in 1.500,00 &;

Costi formalita pregiudizievoli e oneri procedurali stimati in 2.500,00 €;
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¢ (Cost sanificazione stimati in 1.500,00 €;
¢ Cost recupero finiture, infissi e di resa autonoma dell'impiantistica 55.000,00 €.

Che ammontano a 63.000,00 €, valore che detratto dal valore di mercato del bene fornira il

valore base d asta:

Vm LOTTO UNICO EX SUB. 11 = 763.000,00 € - 63.000 = 700.000,00 €

Valore base d’asta LOTTO UNICO EX SUB. 11 = 700.000,00 €
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m. Quesifo 15

Quesito 15 “quantifichi le presuwaiili spese occorrentt per la rimozione, il trasporto e la

dleriissione del beni mobili o materiall di risulta eventualmente rinvenutt nell tnomobile wenorato

nornché il loro sresunt bile valore di merecato”,

All'esito dell’accesso C.T.U. del 31.01.2022, come costatato direttamente sui luoghi,
all'interno delle camere da 301 a 305 afferenti al III livello della struttura alberghiera, livello
oggetto di esecuzione, risultano presenti beni di arredo nella titolarita della struttura
alberghiera posta sotto sequestro. Pertanto, I'e ventuale dismissione di tali beni mobili non
esecutati, rientra nelle prerogative delle autorita che hanno disposto il sequestro dell'intera

struttura, ivi compresi gli stessi beni mobili.
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n. Quesifo 16

Quesito 16: “corredi la relazione - da presentare esclusivamente in formato e su supportt informatict
(e segnatamente in formate testo o word per Windows Microsoft nonché “pdf” per Adobe Acrobat) -
ung planimetria ¢ di riepilogo o descrizione finale (da depositare con separato file in formato
word/testo e in formato “pdf” firmato digitalmente per Windows Microsoft. Il documento
dovra essere redatto utilizzando il font “Times New Roman” con grandezza carattere 12.)
in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: 1) la sommaria descrizione (non superiore
a righe cingque), il comune di wbicazione, frazione, via o localita, confini, estensione e dati
catastali (limitati: per i terveni, al foglio, alla particella, all'estensione ed al tipo di
coltura; per i fabbricati, al foglio, alla particella e all’ eventuale subalterno, al numero di
vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al nwmero di interno); 2) Vattuale
proprietario e, comungue, il titolo di provenienza del bene; 3) Veventuale stato di
comproprieta, le iscriziomi e le irascrizioni sul medesimo gravanti; 4) lo stato di
occupazione; 5) le regolariti edilizio-urbanistiche; 6) Vabitabilita; 7) il valore del bene da

porre a base d'asta. La relazione dovrd essere redatta in ung duplice verstone: I'ung completa di

tuiti oli element: informativi, 1o commrest quelll ricuardanti le ceneralita dell' esecutato; 'altra,

diretta qi fira pubblicitari, priva di rifertmenti g dati sensibili dell' esecuitato”.

n.1 Riepilogo e descrizione finale

A conclusione della presente relazione, si riporta sinteticamente la configurazione e le
caratteristiche salienti del Lotto Unico, oggetto della presente EI. 94/201%

porzione di albergo ubicata al terzo prano deH- con accesse da Corso Vittorio Emanuele
84, tramute rampa di scala e ascensore comunt cor gli altr piar del suddetio hotel

Pertanto, attualmente, come da vieura catastale, U'appartamento pignorato é stato suddimso in
canere d'albergo (da n. 301 a n. 305).

Risultano annessi al terzo prano il lastrico solare e porzione di sottotetto.

Valore base d’asta LOTTO UNICO (ex sub. 11): 700.000,00 €
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1.2 Dati catastali attuali

DATI CATASTALIILOTTO UNICO:

N.C.E.U. Salerno, foglio 64, part.lla 271, ex sub. 11, categoria A/4, classe 5, consistenza
6,5 vani, rendita 956,74 €.

Attualmente il cespite pignorato risulta soppresso e rientra a far parte del sub. 12 come di

seguito riportato:

N.C.E.U. Salerno, foglio 64, partlla 271, sub. 12, categoria D/2 {alberghi e pensioni),
rendita 30.987,41 €.

Tale sub. 12 comprende I'intero _

NOTE CATASTALI E INERENTI LA PROCEDURA ESECUTIV A:

Il Sub. 11, appartamento categoria A/4 risulta attualmente soppresso, tale sub.
configura esclusivamente il terzo piano dell’hotel

I dati catastali del Lotto Unico come sopra riportato ex sub. 11, coincidono con i dati
riportati nell'atto di pignoramento e nella sua nota di trascrizione, mentre
nell'istanza di vendita ne viene fatta una descrizione, specificando che la porzione
pignorata ora rientra a far parte delsub 12.

Sul bene di cui al Lotto Unico, ex sub.11, come sopra individuato, insiste precedente
pignoramento i cui estremi sono di seguito riportati:

o Nota di trascrizione del pignoramento precedente del 07.11.2013 n. RG. 40941
R.P. 33447 a favore di (stessi
creditori procedenti anche nella presente EI 94/2019) e contro ||

I (debitore) per il diritto di proprieta dell'intero in quota 1/1 sulla

seguente unita immobiliare:

N.C.E.U. Salerno, foglio 64, part.lla 271, sub. 12.
Specificando nella sezione D l'immobile come comprensivo di 5 vani, servizi
accessori e sottotetto e indicando lidentificativo dell'immobile nella formalita
precedente come sub. 11.
Come riferito al CTU dalla custodia giudiziale, tale pignoramento non diede luogo a
proseguimenti procedurali per intervenuti accordi all'epoca trale parti
Non risultano esplicitamente pignorati gli altri piani e le parti communi dell’hotel
ugualmente di proprieta del debitore, seppure su tali altre parti insistano i vincoli di
ipoteche legali.
La planimetria catastale del sub.12 con riferimento al solo piano tre pignorato {ex
sub. 11) presenta solo una lieve difformita rispetto allo stato attuale dei luoghi
relativamente alla presenza di una tramezzatura non a tutta altezza nella camera 305
(cfr. all. 9b e 9¢ del Volume allegati).
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n.3 Confini Lotto Unico

IILOTTO UNICO ex sub.11 pignorato é delimitato e confina:

- a sud tramite ingresso, affacci finestrati e balcone con Corso Vittorio Emanuele;

- a ovest e affacci finestrati, con traversa Filippo Patella;

- a nord, tramite affaccio finestrato del sottotetto con cortile di altra proprieta non esecutata;
- a est, tramite affaccio finestrato presente sulle scale comuni di collegamento, con cortile di
altra proprieta non esecutata.

I confini del Lotto Unico risultano chiaramente intercommunicanti con le porzioni non
pignorate e tuttavia agevolmente distinguibili ed individuabili, in quanto associati a setti

murari ingressi e affacci chiaramente indicati nelle planimetrie di rilievo.

n.d Titoli di proprieta

Dall’ Analisi della documentazione ipocatastale agli atti del procedimento completa di atto
di pignoramento immobiliare notificato il 25.01.2019, con relata di notifica (all Za del Volume

allegntr), noncheé trascrizione del pignoramento stesso (d: cut alla presente E.I, 942019 all 2b

del Volume alle gatt), del 19.03.2019 n. R.G. 11151 R.P. 8647 a favore di _
_(creds'iom' procedenti) e contro _ fdebitore) per il diritto

di piena proprieti per la quota di 2/3 e per il diritto di nuda proprietd per la quota 1/3 del bene

riportato in catasto come segue:

o MC.E.U. Salerno, foglio 64, part.ila 271, sub. 11, categoria As4, classe 5, consistenza 6,5 vani,
rendita 956,74 € (vecchio identificativo catastale)

e viste, altresi, Vistanza di vendita del 24042019 ¢ lz nota di iscrizione al ruolo contenente

gli estremi catastali (all.ti 2c ¢ 2d del Volume allegati), si deduce che la documentazione

relativa al Lotto Unico come sopra individuato, & formalmente completa, per potere

identificare 'oggetto del pignoramento e procedere secondo i quesiti posti dal 4 al 19 delle

raccomandazioni

ULTERIORI NOTE SWI TITOLI DI PROPRIETA"

- L'appartamento ex sub. 11 {inglobato nel sub. 12) ¢ ubicato al terzo piano di una struttura
alberghiera_ civ. 84 C.so Vittorto Emanuele, Salerno) nel suo complesso
ugualmente di proprieta del debitore, divenuto proprietario dell’intero a seguito del
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decesso dell usutruttuaria [ C

I, © deceduta il I ;] 4c), con riunione dell'usufrutto alla

nuda proprieta relativamente alla quota di 1/3 dellintero sub. 12, nonostante tale riunione
non sia stata ancora recepita nelle visure catastali che indicano entrambi eli intestatari
(s0ggetto debfmre* e usufruttuaria non esecutdta

. L'atto di
pignoramento trascritto il 19.03.2019 con la sig.ra

ancora vivente faceva
riferimento alla piena proprieta di 2/3 e alla nuda proprieta di 1/3 considerando cioé la
sig.ra on esecutata.

- Con riferimento ai creditori procedenti si rappresenta che uno dei due creditori
procedenti sigra I ..

peraltro procuratrice di sé stessa e della figlia _risulta deceduta in
data NN (/! <) Dunque, all’attualita la sig.ra N s ulta

priva di difensore, seppure con pec attiva a cui la sottoscritta CTU notifichera il presente
elaborato, in assenza di nuove formali costituzioni.

- Esiste atto d’'intervento nella presente procedura proposto da]la_
I titolare di ipoteche legali, che non si @ surrogata

al creditore procedente.

- L’intero complesso alberghiero, attuale sub. 12, comprendente al piano terzo il pignorato
ex sub. 11, ¢ attualmente sottoposto a sequestro preventivo trascritto in data 24.01.2020 e
30.01.2020, date successive alla trascrizione del pignoramento sul quale & incardinata la
presente E.I risalente al 19.03.2019. Per completezza di informazioni, come precisato dal
custode avv. Schiavo nel verbale di sopralluogo (zll 8z), 1'apposizione di sigilli da parte
della polizia giudiziaria competente, polizia postale (ispettor- R ¢ stata disposta dal
Presidente della Procuira III sez. Penale, I1 collegio, ill wma Dott.ssa Passaro, ed il sequestro é stato
effettuato ex art. 321 c.p.c. con procedimento penale originario n. 6103,/2014 mod. 21 RG.
GIP 5006,2014.

n.5 Formaliti pregiudizievoli sul Lotto Unico

Dalle indagini eseguite dalla sottoscritta C.T.U., si evince che risultano interessare il

compendio pignorato, le sole formalita pregiudizievoli di seguito elencate unitamente agli

estremi del pignoramento sul quale e incardinata la presente procedura esecutiva E.L
94/2021:
All. 6b) Nota di irascrizione del pignoramentio precedente del 07.11.2013 n. R.G 40941 R.P.

33447 a favore di (stessi credifori
procedenti anche nella presente .1 94/201 9] e contro fdebitore) per il diritto

di proprieta dell*intero in quota 1/1 sulla seguente unita immaobiliare:

»  NC.E.IL Salerno, foglio 64, part.la 271, sub. 12.
Specificando nella sezione D 1’immobile come comprensivo di 5 vani, servizi accessori e

sottotetto e indicando 1’i dentificativo dell’immobil e nella formalita precedente come sub. 11.
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- AlL6c) Nota di iscrizione ipoteca giudiziale del 26.11.2013, R.G. 43129 e R.P. 3837, derivante

da sentenza di separazione a favore di
-cred.z'fon' procedenti) e contro ebifore ), contenente nella sezione

immaobili |intera struttura alberghiera attuale sub. 12 ed ex sub. 7,9, 10, 11,

- AlL6d) Nota di iscrizione ipoteca legale, del 25.07.2017, R.G. 28891 e R.P. 3704, a favore di
_ (creditort intervenuto diverso dal procedente) e contro |GGG
fdebitore) sull’intera struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1/1 e
con capitale ipotecato di 29.768,93 € oltre interessi e spese.

- All6e) Nota di iscrizione ipoteca legale, del 10.12.2018, R.G. 47496 ¢ R.P. 5965, a favore di

—redz'ror.t' intervemito diverso dal procedente) e contr_

(debitore) sull’intera struttura alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprietd in quota 1/1 e

con capitale ipotecato di 78.408,03 € oltre interessi e spese.

- AlL6f) Nota di trascrizione del pignoramento (sul quale ¢ incardinata la presente E.L 94/2019)

del 19.032019 n. R.G. 11151 R.P. 3647 a favore di ||| NG
I i citori procedenti) e cont:r_ (debitore) per il diritto di proprieta

per la quota di 2/3 e per il diretto di nuda proprieta per la quota 1/3 del bene riportato in catasto

come segue:
s NCO.EIL Salerno, foglio 64, part.ila 271, sub. 11, categoria A/4, classe 5,
consistenza ©,5 vanl, rendita 956,74 €.

- AlL6g) Nota di trascrizione sequestro preventive, del 24.01.2020, R.G. 2750 ¢ R.P, 2223, a

favore di_ € contro_deb.t’fore) sull ’intera struttura alberghiera

attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1/1.
- All6h) Nota di trascrizione sequesiro preventivo, del 30.01.2020, R.G. 3653 e R.P. 2931, a

favore di_e contro_(debs’iore) sull *intera struttura alberghiera

attuale sub. 12, per il diritto di proprietd in quota 1/1. Trascrizione effettuata in rettifica della

precedente con precisazione dell’esistenza di procedimento penale n. 6103/2014.

1.6 Stato di possesso e stima canone di locazione

I1 Lotto Unico risulta privo di contratti di locazione in essere.
Vi @ da sottolineare che attualmente il bene é posto sotto sequestro ex art. 321 c.p.c., in forza
del procedimento penale n. 6103,/2014, mod.21 R.G. GLP. n. 5006/2014 del Tribunale di
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Salerno III Sez. penale, IT Collegio, presidente Dott.ssa Passaro, per effetto delle formalita
pregiudizievoli successive alla trascrizione del pignoramento e di seguito riportate:

All6g) Nota di trascrizione sequestro preventivo, del 24.01.2020, R.G. 2750 e RP. 2223, a
favore di _ e contro _ {debitore) sull'intera struttura
alberghiera attuale sub. 12, per il diritto di proprieta in quota 1,/1.

All6h) Nota di trascrizione sequestro preventivo, del 30.01.2020, R.G. 3653 e RP. 2931, a
favore _ ¢ conl:r_ {debitore) sull'intera struttura
alberghiera attuale sub. 12, peril diritto di proprieta in quota 1/1. Trascrizione effettuata in
rettifica della precedente con precisazione dell' esistenza di procedimento penale n.
6103 /2014.

Il bene pignorato non é gravato da censo, livello o uso civico.

Eventuali asservimenti di fatto ai livelli inferiori della struttura alberghiera non esecutati,
sono limitati all'accesso tramite portone e androne, scale e ascensori comuni e alla

continuita dell'impiantistica che serve il terzo livello con I'impiantistica che serve gli altri

livelli

n.7 Regolarita edilizia ed urbanistica

ASPETTIEDILIZI LOTTO UNICO:
Il complesso alberghiero afferente al sub. 12 & stato realizzato in epoca antecedente al 1967,
in particolare si riportano di seguito tutti gli aspetti edilizi che hanno coinvolto il fabbricato

dalla licenza originaria del 1951 fino all'ultima variante di concessione edilizia datata 1991:
All.7a) Richiesta di licenza edilizia e relativa approvazione n. 939 del 22.11.1951, per la

realizzazione di sopraelevazione di due piani al fabbricato al Corzo Vitt. Em.e 70, lavori che
non sono stati perd mai eseguiti. La richiesta e corredata da piante, prospetti e sezioni di
progetto.

AlL7b) Istanza del 05.09.1977 n. 45075 da parte del =ig _ per la
realizzazione di un locale da adibire a centrale termica, con relativa concessione edilizia n.

126 del 1979,
All.7¢) Licenza alberghiera del 1982 rilasciata a _
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- AN7d) Progetio per il risanamento statico ¢ formale delle parti comuni del fabbricato

realizzato dall’ing. Emesto Ricciardi, con allegato il verbale di aszsemblea.

- AllL7¢) Accertamento tecnico del 30 maggio 1990. a seguito della richiesta di esecuzione

dei lavori di straordinaria manutenzione del fabbricato del 1989 con relazione tecnica e

elaborafi a cura dell’ing. Ricciardi. Da tale accertamento scaturisce diffida stragiudiziale per

la sig.ra- autorizzazione per il sig. (amministratore) a procedere
all’esecuzione dei lavori autorizzati e invito per il sig. a rimuovere alcune
superfetazioni presenti sul prospetto est entro 10 gg.

- ANTD Richiesta di autorizzazione ai lavori di ripristine e ridistribuzione interna

dell’albergt-al corso Vittorio Emanuele datata 12.11.1990 corredata da relazione

tecnica e tavole progettuali redatte dall’Ing. Ugo Borrelli, con relativa concessione edilizian.

20 del 1991, e relativo parere favorevole.

- All7g) Variante alla concessione edilizia 20/91 per lavori di ripristino e ridistribuzione

interna presentata dall ’ing. Borrelli, corredata da tavole progettuali e relazione tecnica.

Dal confronto delle tre planimetrie emergono esclusivamente lievi difformita, quale
tramezzo in cartongesso in prossimita dell’ascensore e tramezzo non a tutt’altezza nella
camera 305.

Considerando, poi, la necessita di distaccare e ri-identificare catastalmente il sub. 11
pignorato attualmente soppresso, la sottoscritta CTU ha contemperato, nella formazione
del prezzo base di vendita, opportune detrazioni per il riaggiornamento planimetrico
catastale tramite procedura DOCF A e CIL A, oltre al costo di ulteriori operazioni catastali di
frazionamento del sub. 12 per distacco del III piano a cui conferire idonea categoria

catastale.

1.8 Valore base d’asta Lotfo Unico

I dati forniti dalle tre fonti indirette {OMI e Borsino Imumobiliare e Listino immohiliare
quotazioni Metro Quadro/FIAIP) relativamente sia ad appartamenti di fascia media che a

negozi, opportunamente mediati, forniscono, il seguente valore base unitario per le

abitazioni e per i negozi:

[ERE SO 4 5.222+4.200,00 )
Vimitario, abitazioni— = = 3.574,00 €/ m
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B [M* 3163,00 ]_

2

3.194,00 € /m?

Vl.l.t‘l.itﬂliﬂ » NegoE

Che mediati tra di loro forniscono il seguente valore unitario:

- [3.5?4,00;3.194,00]_ 3.384,00 €_f1'l‘l2

Tenendo, quindi, conto delle consistenze superficiali di tutte le pertinenze dell’ex sub. 11

di seguito riepilogate:
¢ Superficie lorda totale hotel piano terzo ex sub 11: 189,00 m?;
¢ Superficie lorda totale sottotetto: 171,00 m?;
¢ Superficie balconi: 5,50 m?;

¢ Superficie lorda totale lastrico solare: 189,00 m?;

Avremo i seguenti valori di mercato:

V. M zona residenziale = 3.384,00,00 €/m? x 189,00 m? = 639.576,00 €
V. M wiotero = 3.384,00,00 € /m? x 171,00 m2 x 0,15 = §6.799,60 €
V. M Lastrico solare = 3.384,00,00 €/m? x 189,00 m? x 0,05 = 31.978,80 €
V. m bakone = 3.384,00,00 € /m* x 550 m? x 0,25 = 4.653,00 €

Perun totale di 763.007,40 € = 763.000,00 €

Tenendo conto, poi, dell'applicazione delle seguenti detrazioni:
¢ Costi di riaggiornamento planimetrico catastale DOCF A stimati in 1.250,00 €;

Costi di frazionamento del sub. 12 stimatiin 1.250,00 €;

e (Costi CILA asseverativa stimatiin 1.500,00 €;

¢ Costi formalita pregiudizievoli e oneri procedurali stimati in 2.500,00 €;

¢ (Cost sanificazione stimatiin 1.500,00 €;

¢ Cost recupero finiture, infissi e di resa autonoma dell'impiantistica 55.000,00 €.
Che ammontano a 63.000,00 €, valore che detratto dal valore di mercato del bene fornira il

valore base d asta:

Vm LOTTO UNICO EX SUB. 11 = 763.000,00 € - 63.000 = 700.000,00 €
Valore base d"asta LOTTO UNICO EX SUB. 11 = 700.000,00 €
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0. Quesifo17

Quesito 17 “estragea reperto fotografico - anche in formato digitale, seconds le specifiche di cut al
foglio di raccomandazion consegnato contestualmente - dello stato det luo ght, comprensivo in caso di

costruzions, anche degli intermt”,

La documentazione grafico-fotografica, le cui caratteristiche vengono di seguito

riportate, & priva di dati sensibili e dunque adatta per essere destinata alla pubblicita

immobiliare. In particolare, il rilievo metrico e fotografico ¢ stato effettuato in data
31.01.2022, dalle 09:40 alle 11:30, durante le operazioni di sopralluogo (cfr. Verbale di
Sopralluoge in All 8 del Volume Allegaty).
Il rilievo metrico del Lotto & stato eseguito dalla sottoscritta C.T.U. con 1'ausilio del
collaboratore tecnico di fiducia, del custode giudiziario e della Polizia Postale.
Gli strumenti utilizzati per il rilie vo metrico sono:

— distolaser modello Leica DISTO D2™ caratteristiche tecniche:

— precisione di misura tipica: Errore Massimo + 1.5 mumy;

— portata di misura: da 0,05 a 60 metri lineari;

— diametro punto laser in mm: 6mm a 10m, 30mm a 50m, 60mm a 100my;
- tecnologia IP 54;

— rollina metrica tradizionale: portata max 10 metri lineari.

Il rilievo e stato effettuato utilizzando come riferimento le planimetrie catastali ed e stato
successivamente elaborato anche in formato grafico digitale (cfr. allegate 9c del Volume
alle gatt).
I1 rilievo fotografico del Lotto ¢ stato realizzato fotocamera Reflex Canon EOS 4000D da
18,7 megapixel, con le seguenti specifiche tecniche:

— lunghezza focale:18-55mumy;

- Formato Sensore: APS-C / DX / Super 35

— Mirino ottico con messa a fuoco automatica a 9 punti;

— formati immagine acquisiti: JPEG e RAW.

I1 Lotto & stato completamente inquadrato sia esternamente con:

¢ l'identificazione dell’accessibilita;
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¢ lindividuazione del fabbricato di ricaduta;
che internamente con:

¢ lindividuazione delle camere dell’albergo da 301 a 305 e della loro distribuzione
interna,

¢ il rilievo delle caratteristiche salienti degli elementi strutturali ed architettonici.

La relazione grafico — fotografica si compone di 22 pagine compresa l'intestazione ed &
stata redatta, in separato file, destinabile alla pubblicita immobiliare, inserendo 7 immagini
inerenti alla cartografia e alle viste zenitali del territorio e 45 foto del rilievo fotografico

effettuato nella data del sopralluogo.
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4. Congedo C.T.U.

Grata per la fiducia accordatami, sperando di aver bene e fedelmente assolto
all'incarico conferitomi, rispondendo esaustivamente ai quesiti posti, rimango a
disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che
il Giudice Incaricato e /o le Parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni, e cio anche in
data wdienza 21.04.2022 gia fissata dallTllmo G.E. per le modalita di vendita e a cui

presenziera anche la sottoscritta Consulente Tecnico d' Ufficio.

Con Osservanza

Pontecagrang, 24.02.2022

II Consulente Tecnico d Ufficio
Ing. Sereng Picarello
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5. Appendice

ELENCO SINTETICO DEGLI ALLEGATI (NUMERO 9 ALLEGATI):

Abllegafi I - Decreto di nomina, verbale di accettazione e giuramento telematico, verbale di
accettazione incarico di stima con documento di identita e raccomandazioni generali C.T.U.

fdea allegato la a allegato o)
AHegati 2 - Copie Atti Procedimento E.I 94/2019¢da allegato 2a a allegato 24);
Alegati 3- Certificazione ipocatastale, atti di compravendita e divisione {allegafo 3a e 3c);

Allegafi 4 — Sentenza di separazione, trascrizione sentenza, certificato di morte -

- e del creditore procedente_da allegato 4a a allegato 4 d);

AHegati 5 - Dati Catastali Lotto Unico (da allegato Sa a aliegato Sg);

AHegati 6 - Visure Ipotecarie e formalita pregiudizievoli attinenti il cespite esecutato in E.T.
94/2019da allegato Ga allegato oh);

AHegati 7 - Titoli Edilizi Lotto (da aliegato 7a ad allegato 7g);

AHlegati 8 - Verbale Accesso C.T.U. del 31.01.2022 e verbale Polizia Postale (allcgati &a ¢
sb);

ANegati 9 - Inquadramento territoriale e rilievo metrico bene esecutato (da aliegato 9a a &c);

ALTRI ALLEGATL

Presenti risposte ai 17 Quesiti del mandato C.T.U.;

Risposte con Omissis per pubblicazione su sito aste Immobili;

Relazione ¢rafico-fotoerafica Lotto Unico

Istanza di liquidazione: cronologia e ricevute complessive per spese tecniche e

peritali.
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