Ist. n. 3 dep. 03/05/2018

TRIBUNALE DI SALERNO
Terza sezione civile
Ufficio esecuzioni immobiliari
GIUDICE DELL’ESECUZIONE
Dott.ssa Maria Elena Del Forno
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
- PROCEDURA ESECUTIVA N. 48/05 -
‘UNICREDIT BANCA SPA ¢/,

CREDITORE PROCEDENTE:

UNICREDIT BANCA SPA

/O Avv. GIACOMO PIGNATA

PEC: gigcomao.pignata@ayvocatismay.it

CREDITORI INTERVENUTI:

DEBITORI:

SALERNO, LI MAGGIO 2018
LcT.U.

e Bubblicazic
ripubblicazione o ripre

Sera: ssa0ab

INFOGERT i

R



Ist. n. 3 dep. 03/05/2018

INDICE
Y PREMESSA 1
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3. RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATO a

Quesiti 1-2-3: 1. se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali fa

documentazione ex art.567 cod. proc. civ. & necessaria e perd manca in atti o &

inidones, riferisca Vesperto di tole assenza o inidoneitd e restituisca gli atti senza altra
attivits, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazion; 2. se i
beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i qual la detta documentazione &
completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12; 3. se i beni pignorati
consistono sia in beni per i quali la detta documentazione & necessaria e perd manca o
& inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione & completa ed idones,
proceda esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni
per i quali la documentazione & mancante e/o inidonea (descrizione da accludere @
guisa di introduzione alla relazione indisposta agli altri quesiti) e proceda,

limitatamente agli altri beni secondo i quesiti postigli da 4 a 12"..

d

Quesito 4: ‘dentifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettogliatamente
Vimmobile pignorato, verificando la corrispondenza con I dati riportati nell'atto di
pignoramento e Veventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul
medesimo; in tal caso, ove in queste ultime risulti gié espletata la relazione tecnica,

alGE

sospenda e operazioni peritall,
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SUSSISTENZA DI ALTRE PROCEDURE ESECUTIVE.
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Quesito 5: “Precisi la provenienza def bene al debitore esecutato e se questi risulti essere
Punico proprietario, producendo anche Fatto in virt def quale ha acquisito la

is causa non trascritti’.

.10

i, altresi, eventuali acq

Quesito 6: ‘Valuti fa possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprietd e , ove
sussistano i presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi,
con fa specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalitd, la formazione

delfe singole masse e ka determinazione degli ipotetici conguagli in denaro’ .

-1

Quesito 7: ‘Dica dello stato di possesso del bene con Vindicazione, se occupato da terzi del
titolo in base of quale & occupato e della consistenza del nucleo familiare
dell'occupante, con particolare riferimento alf'esistenza di contratti registrati in data
antecedente af pignoramento, di cui dovri specificare la data di scadenza della
durats, I data di scadenza per Peventuole disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata
o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali (quali

usufrutto, uso, abitazione, serviti, etc) che delimitino la piena fruibility def cespite,
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pesi..ovvero se Il diritto sul bene del.

indicando, anche per questi ultimi, I'eventuale anterioritd tre
pignoramento. Verifichi, inoltre, se i beni pignorati siano gravati 4@ ce
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Quesito 8: ‘Determini il pit probabile canone di locazione deltimmobile pignorato e, in caso
di immobili gics concessi in focazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un terzo
al giusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni,  norma delVart. 2923,
comma 3, cod. civ.”.

Quesito 9: “Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, o taf uopo producendo
Vestratto dell’atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali
convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e Ia data della relativa
notazione’

Quesito 10: ‘Riferisca dellesistenza di formalité, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico delf'acquirente, ivi compresi i
vincoll derivanti da contratti incidenti sull attitudine edificatoria delio stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili,
Indichi in particolare importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es.
spese condominiali ordinarie); le eventuali spese straordinarie gid deliberate, ma non
ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate negl ultimi due
anni anteriori alla data della perizia; fe eventuali cause in corso; le domande giudiziali
!preasando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato),

edi di fella casa coniugale
tmsm‘m contro il debitore €, quanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del

pignoramento non ché fe eventuali obblit i propter rem)’. 11

Quesito 11: ‘Riferisca defl'esistenza di formalits, vincoli ed oneri anche di natura
condominiale che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
alf'acquirente (come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di
sequestri conservativi, etc), indicando in particolare i creditori iscritti (cioé i creditori
muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per le refative canceffazion’”..

.12

Quesito 12: *Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e
per soggetto (a favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite
almeno al ventennio la data di i incarico,
eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di accurato controfio
incrociato’ 13

Sera: ssa0ab

Quesito 13: ‘Riferisca della verifica defla regolarita edilizia ed urbanistica def bene nonché
Fesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la
destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
urbanistica di cul all'art. 30 del T.U. di cul al D. P. R. 6.6.01 Num. 380, nonché le notizie
di cui alfart. 46 di detto T. U. e di cui alf'art. 40 defla L. 28.2.85 num. 47 e succ. mod; in
caso di insufficienza di tali notizie, tale du determinare fe nullitd di cui olf'art, 46,
comma 1 del citato T. U. ovvero di cui ail’art. 40, co. 2, della citata L. 47/85 faccia di
tanto Iespeno menzione nel riepilogo, con avvertenza che Faggiudicatario potrés

i, awvalersi delle i di cui alfart. 46 co. 5 del citato
T 0. e di i aars. 40 co. & e ciata L 47/85; quantifichi, poi, le eventuli spese di
sanatoria e di condono. Pertanto, in ipotesi di opere abusive, accerti la possibilita di
sanatoria af sensi defl’art. 36 D.P.R. 6.6.01 n. 380, e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, verifichi Veventuale presentazione di domande di condono, indicando if
soggetto richiedente e fa normativa in forza defl quale Vistanzo siq statq presentata,
o stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titfe) i f aZl(c
eventuali oblazioni gii corrisposte o da corrispondere; in ogni gitro caso, verlfich, o

fini deu ‘istanza di condono :h m bhcﬂz‘m@”ﬁ &rl pr D
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gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dalfart. 40, comma 6, L.
28.02.85 n. 47 owvero dell’art. 46, comma 5, D.P.R. 6.6.01 n.380, specificando il costo
per if conseguimento def titolo in sanatoria’ .13
REGOLARITA URBANISTICA 1

CERTIFICATO DI AGIBIITA

CERTIFICATO REANISTICA

Quesito 14: ‘Determini il valore con Findicazione del criterio di stima adottato al fine defla
determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro (
quali borsini i i di agenzia i i, copie di atti pubblici di
vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, af principafe fine di
conseguire una piis vantaggiosa occasione di vendita o ung migliore individuazione dei
beni, lotti separati. Esponga altresi analiticamente gli adeguamenti e fe correzioni
delfa stima considerati per lo stoto d’uso e la manutenzione deflimmobile, per o stato
di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura, I'abbattimento forfetario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché
per eventuali spese condominiali insolute, la necessité di bonifica da eventuali rifiuti,
anche tossici o nocivi, Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione
dell'intero e della sof quota, tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita per fe
quote indivise.”.

DESCRIZIONE DIRETTA. 16

20

Quesito 15: ‘quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimozione, il trasporto e la
dismissione_deibeni mobili o dei materiali_di risulta eventuaimente. rinvenuti
nelli nonché il di mercato’ 0

Quesito 16: ‘Corredi la relazione- da presentare anche in formato e su supporti informatici
(e segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft nonché ".Pdf’ per
adobe acrobat) o equivalente- di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in
cui sinteticamente, per ciascun lotto indichi: comune di ubicazione, frazione, via o
localite, confini, estensione e dati catastali (imitati: per i terreni, alla partita, al foglio,
alta particella, all'estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita al fogtio,
alla particella ed all'eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero
civico, ol piano ed al numero di interno), V'attuale proprietario e, comungue, il titolo di
plnv:m:nm del bm:, l'evenrunl: stato di comproprietd, fe iscrizioni e fe trascrizioni

Sera: ssa0ab

medesimo o di ione, fe regolarita edil
a b)mhlllm e l'ugmum, u valole del bene da porre g base d'asta, La relazione dovrs
essere redatta in una duplice versione: 'una completa di tutti gl element] informativi,
ivi compresi quelli riguardanti le generalitis delfesecutato; Faltra, diretta ai fini
pubblicitari, priva diriferimenti a dati sensibili defl'esecutato . .20
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Quesito 17: ‘Estragga reperto fotografico- anche in formato digitale, secondo le specifiche
di cui al foglio di dello stato dei luoghi,
comprensivo in caso di costruzione, anche degli interni .23

a. CONGEDO C.T.U. 24
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TRIBUNALE DI SALERNO - TERZA SEZIONE CIVILE
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Ill.mo Giudice dell’esecuzione DOTT.SSA MARIA ELENA DEL FORNO

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELLA PROCEDURA ESECUTIVA N. 48/05
“UNICREDIT BANCA SPA ¢/ \

1. PREMESSA
Il sottoscritto Ing. Pasquale Modica, domiciliato in Salerno alla Via Balzico n. 34, a seguito del
verbale di conferimento di incarico di stima in data 20/12/2017, riferisce, con la presente
relazione, su quanto fatto, elaborato e dedotto in merito ai quesiti formulati dal G.E. di seguito
integralmente riportati:

1. seibeni pig i consis i in beni per i quali I fone ex art.567 cod,
2 necessaria e perd manca in atti o @ inidonea, riferisca Fesperto di tale assenza o
inidoneitd e restituisca gli atti senza altra attivits, ma dopo il termine da lui fissato per fa
prosecuzione delle operazioni;

se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali fa detta documentazione &
completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4@ 12;

se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione ¢ necessaria e perd
manca o & inidonea, sia in beni per i quali fa detta documentazione & completa ed idonea,
proceda Fesperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei ben per i quali fa

umi
relazione indisposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni secondo  quesiti
postiglida 4a 12;

Per i beniperi 0 ed idonea:

4. Identifichi con precisi dati catastali e confini € descriva dettagliatamente Fimmobile pignorato,
verificando Ia corrispondenza con i dati riportati nelfatto di pignoramento e Feventuale
sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso, ove in queste ultime
risulti gid espletata fa relazic ica, sospenda ioni peritafi, refazi GE;

Sera: ssa0ab

5. precisi la provenienza del bene af debitore esecutato e se questi risulti essere I'unico proprietario,
producendo anche Fatto in virtis del quale ha acquisito la proprietd; segnali, altresi, eventuali
‘acquisti mortis causa non trascritti

6. Valuti la possibilits di una divisione dei beni in caso di comproprietd e , ove sussistano i

resupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione dei comproprietari e delle loro generalitd, fa formazione delle singole masse e fa

INFocERT

7. Dica deflo stato di possesso del bene con I'indicazione, se occupato da terzi del titolo in base af
quale & occupato e della consistenza del nucleo familiare delloccupante, con particolare.
riferimento alf'esistenza di contratti registrati in data antecedente af pignoramento, di cui dovrd

specificare la data di scadenza defla durata, fa data di scadenza per Veventuale disdetto,

Feventuale data di rilascio fissata o fo in corso per il rilasio, e di
diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, servity, etc) che defimitino la piena fruibilita, del
cespite, indicando, anche per questi ultimi, Feventuale anteriorita]
pignoramento. Yerifichi, i i beni i i si i

] AZI(
e ipro
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%

Determini il pii probabile canone di locazione dellimmobile pignorato e, in caso di immobill gia
concess in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore i un terzo af giusto prezz0 o  quello
risultante da precedenti focazion, a norma deffart. 2923, comma 3, cod. civ.;

©

Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, o tal wopo producendo Iestratto
delfatto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali
riportate a margine dello stesso ¢ [a data della relativa notazione;

8

Riferisca defl'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene che resteranno a carico deifacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulfattitudine edificatoria deflo stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico artistico,
owvero di natura paesaggistica e simili, indichi in particolare Importo annuo delle spese fisse di
gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); fe eventuali spese straordinarie gia
defiberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute & non pagate negli
ultimi due anni anteriorl alla data della perizia; le eventuali cause in corso; fe domande giudiziali
(precisando se le cause con e stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato), fe
convenzioni i ed i di delfa casa coniugale trascritti
contro il debitore €, quanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento non ché fe
eventuali obbligazioni propter rem)

Riferisca deffesistenza di formalitd, vincoli ed oneri anche di natura condominiale che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibli alfacquirente (come iscrizioni ipotecaric,
trastrizioni i pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, etc), indicando in particolare i
creditorf scritt {cio? { creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e { costi per fe refative
cancellazioni;

Acquisisca e depositi aggiomate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (@
ore e contro), queste ulime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno ol ventennio
-gnalando eventuali discrasie tra fe risultanze

delfe stesse allesito di accurato controffo Inuodnlo‘

Riferisca della verifica della regoforitd ediizia ed urbanistica del bene nonché Fesistenza della
di agibilita dello stesso; i
risultante daf certificato di destinazione urbanistica di cui aff'art. 30 del T.U. di cui af D. P. R.
6.6.01 Num. 380, nonché fe notizie di cui alf'art. 46 di detto T, U. e di cui allart, 40 dela L. 28.2.85
num. 47 e succ. mod; in caso di insufficienza di tal notizie, tale da determinare fe nullith di cui
all'art. 46, comma 1 del citato T. U. ovvero di cui alf'art. 40, co. 2, della citata L. 47/85 faccia di
tanto Fesperto menzione nel riepilogo, con awvertenza che Faggiudicatario potrd ricorrendone i
presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all‘art. 46 co. 5 del citato T. U, e di cui alf'art. 40 co.
s della citata L. 47/85; quantifichi, po, le eventuali spese di sanatoria e di condono.
tesi di opere abusive, accerti fa possibilita di sanatoria gi sensi delf'art, 36 D.P.R. 6.6.01 n. 380,
li eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di domande di
condono, indicando il soagetto richiedente e fa normativa in forza della quale I'istanza sia stata
resentata, fo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e fe
eventuali_oblazioni_gid corrisposte o da_corrispondere; in_oani_altro_caso, verifichi, ai_fini
dellistanza_di condono che Faggiudicatario possa eventuaimente presentare, che gii immobili
oianorati si trovino nelfe condizioni previste doii'art. 40,_comma 6L 25.02.85 . 47 owero
delfart. 46, comma 5, D.P.R. 6.6.01 n.380, il costo per il del titolo in
sanatoria;

Sera: ssa0ab
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Determini if valore con Findicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del
prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro { quali borsini immobmrm,
pubblicazioni di agenzia immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di_peni
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di (onsegmlePi

occasione di vendita o una rmnnm e el bt e it i
naliticament "

azc

non efiminabii dalla procedura, I'abbattithento fo m..'a r assenza nmnziu £ vizi occulti p D
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sola guota, tenendo conto delia maggiore difficoltd di vendita per fe guote indivise.

presumibile valore di mercato;

16. Corredi fa relazione- da presentare anche in formato e su supporti informatici (e segnatamente in
formato testo o Word per Windows Microsoft nonché Pdf’ per adobe acrobat) o equivalente- di
una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto indichi:

comune di ubicazione, frazione, via o localits, confini estensione e dati catastali (limitati: per i

terreni, alfa partita, af foglio, alla particell, alfestensione ed al tipo di coltura; per i fabbricat],
alla partita af foglio, alla particella ed alleventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al
numero civico, al piano ed af numero di interno), Fattuale proprietario e, comunque, il titolo di
provenienza del bene, leventuale stato di comproprietd, le iscrizioni e le trascrizioni sul
medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le regolarita edifizio-urbanistiche, I'abitabilith €
Fagibilitd, il valore del bene da porre @ base d'asta. La relazione dovrd essere redatta in una
dupice versione: Funa completa di tui af elementi informativi i compresi auell riquardani fe
i ubblicits

Estragga reperto fotografico- anche in formato digitale, secondo fe specifiche di cui af fogfio di
raccomandazioni consegnato contestuaimente- dello stato dei luoghi, comprensivo in caso di
costruzione, anche degli interni,

Tanto premesso si passa alla descrizone delle operazioni peritali

2. @ PRINCIPALI cTu.

Si riporta di seguito la cronologia delle operazioni eseguite dallo scrivente per ottemperare
allincarico del G.:

— 20/12/2017: giuramento CTU(CFR. ALL N. 1);

— 09/02/2018: indagini catastali telematiche (CFR. ALL N. 4);

~ 12/02/2018: comunicazioni alle parti del primo accesso sui luoghi (CFR. ALL N. 2); §

— 12/02/2018: richiesta accesso atti via PEC alf UTC del comune di VALVA (CFR. ALL N. 10); E

— 12/02/2018: richiesta CDU via PEC al comune di VALVA (GFR ALL N, 11); 3

- i via pec estratto (CFR. ALL. N. 8);

— 15/02/2018: ritiro atto di per notar Lucio Mazzarella in Eboli (SA) (CFR. ALL . 9);

— 23/02/2018: sopralluogo sugli immobili oggetto di E.I. (CFR. ALL. N. 3);

— 04/04/2018: accesso UTC di Valva per ritiro CDU (GFR. ALL AL 11);

~ 04/04/2017: accesso UTC di Valva per visione documentazione urbanistica e solledito a mezzo \,
mail (CFR. ALLN.10); §

— 10/04/2017: richiesta proroga di ge 30 al G.E. con trasmissione agli awocati (GER. ALL N, 2);

~ 16/04/2017: risposta a mezzo PEC, UTC di Valva relativamente alla richiesta accesso atti del
12/02/2018 (CFR. ALLN. 10);

~ 15/04/2017: indagini ipotecarie telematiche presso ' Agenzia delle entrate- Servizio di Pubblicita

immobiliare (CFR. ALL N. 5);
cazic

~ 17/04/2018: udienza F.
Alla luce delle operazioni descritte ed acquisiti tuty gli ele nti ritenuti nmsszn Si entra nel ,
merito delle risposte ai quesiti formula("&'% C aZ I 0 n e 0 rl p r D
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3. RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATO

12:3: L. se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per I quali fa
documentazione ex art.567 cod. proc. civ. & necessaria e perd manca in atti o &
inidonea, riferisca Vesperto di tale assenza o inidoneitd e restituisca gli atti senza
altra attivits, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazion;
2. se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta
documentazione & completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12; 3. se i
‘beni pignorati consistono sia in beni per i quali fa detta documentazione & necessaria
e pers manca o & inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione &
completa ed idonea, proceda 'esperto a redigere, in via prefiminare, una descrizione
riassuntiva dei beni per i quali la documentazione & mancante efo inidonea
(descrizione da accludere a guisa di introduzione alta relazione indisposta agli altri
quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni secondo i quesiti postigli da 4 o 12”

Gli atti visionati ed estratti in copia presso la Cancelleria della Ill Sez. Civile del Tribunale di
salerno — Uf. Esecuzioni Immobiliari, sono i seguenti:

- ATTODIPIGNORAMENTO ERELATIVA NOTA Dl TRASCRIZIONE
- ISTANZA DI VENDITA

- ISCRIZIONE A RUOLO

- CERTIFICAZIONE NOTARILE

- ATHDINTERVENTO

In definitiva la documentazione relativa ai predetti beni & in regola per potere procedere
secondo i quesiti posti dal G.E. ai NN. da 4a 12.

Quesito 4: ‘ldentifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatamente
Fimmobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nellatto di
pignoramento e V'eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul
medesimo; in tal caso, ove in queste ultime risulti git espletata I refazione tecnica,

ospenda le operazioni peritali, refazit

INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI E.I- LOTTO UNICO
I beni oggetto di attuale E.|., denominati nel prosieguo LOTTO UNICO, come descritto nell‘atto
di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione {pignoramento del 02/02/2005 trascritto ai
RRUILil 06/04/2005 ai NN 12223/16945 a favore di UNICREDIT BANCA SPA e contro

), consistono in:
LOTTO UNICO- FABBRICATO PER CIVILE ABITAZIONE COMPOSTO DA PIANO TERRA E PRIMO
SITO IN VALVA (SA), CONTRADA MEZZANA IN NCEU FL. 22, P. LLA 235, SUB 2 (CAT A/4) E SUB
3(CAT ¢/6).

Gli immobili isultano interamente esecutati, per la quota di diritto di proprieta 1/2 ciascuno di

DESCRIZIONE

II LOTTO di vendita & costituto da un fabbricato in struttura mista mumP e bh@ az
N SILO 1N Zor:

composto da piano terra e primo con copertura a falda (i ALL N. 7- FOTC
agricola del Comune di Valva, all'esterny b,bi iy ciges,
m | [cazorne o
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Ist. n. 3 dep. 03/05/2018

Nella z0na, a carattere pianeggiante e tipicamente agricola, sono presenti poche abitazioni
sparse. Nello specifico il fabbricato esecutato & a carattere residenziale con la presenza di locali
i i. Allimmobile risulta annesso il terreno in N.C.T. p. Lia
circa 1.773mq, consistenza quest'ultima comprensiva dell'area

d'impronta del fabbricato di circa 173mq .

quadramento dei luoghi @ rappresentato nella successive ortofoto di inquadramento
territoriale:

5
:
&
H
H

° 2
i LOTTO UNICO- ortofoto \quadramento territoriale H
o Puhblicazic
La consistenza pignorata & costituita da un fabbricato per civile abitazion® cof 4
terra e primo (SUB 2) con annesso \ocari s bcbﬂl aazeico(ﬁaém resa s &
nell'area d'impronta del fabbricato. Iju C U TI p ro

E.1.48/2005 relazione CTU ing. Pasquale Modica Pag. 5/25




Ist. n. 3 dep. 03/05/2018

Alfimmobile si accede da stradina sterrata di imbocco da strada interpederale (cff ALL M. 7-
FOTON. 5) che conduce all'ingresso principale est (gff ALL N. 7- FOTON. 1),

Il piano terra (SUB 2} di altezza utile interna 2,65m, si compone di

- Ingresso (7,10mq- cff ALL N. 7- FOTO . 6)

- Soggiorno/Pranzo (26,10ma- cfr ALL N. 7- FOTO N. 7/8)

Cucina (26,30ma- efr ALL N. 7- FOTO N. 8/10)

- Ripostiglio sottoscala (4,95mq-Hmin=1,60m- mq- cff ALL N. 7- FOTON. 11)

In adiacenza al lato sud del soggiorno/pranzo del piano terra, & presente un porticato chiuso su
tre lati (SUB 2- 17,80mq- ¢fr ALL N. 7- FOTO N. 1, 2, 12), ed un locale deposito (SUB 3- 7,90mg-
&fr ALL N. 7- FOTO . 1, 2, 3, 13) il tutto con copertura a falda (¢fr ALL N. 7- FOTON. 1, 2, 3)
accessibile a mezzo porticina dal balcone al primo piano del fabbricato (¢fr ALL N. 7- FOTO N.
28,25), ma, vista 'esigua altezza & da intendersi come wuoto tecnico.

In adiacenza al prospetto nord del fabbricato & ubicato un locale deposito (Hmax=3,60m,
Hmin=3,10m-15,90ma - cfr ALL N. 7- FOTO N. 4, 16, 17) che si presenta allo stato grezzo.

In adiacenza a quasi tuttoil prospetto ovest del fabbricato & presente un porticato composto da
tettoia sorretta da pilastri circolari (Hmax=3,60m, Hmin=3,10m- 40,00ma -fr ALLN. 7- FOTO N.
3,14, 15) poggiante su base in cemento armato.

Questi ultimi due manufatti, porticato ovest + deposito grezzo nord, non risultano accatastati

Le scale interne accessibili dalla zona d'ingresso al piano terra, conducono al piano primo (SUB

2) di altezza utile intema 2,70m, cosi composto:

Disimpegno (7,00mq- ¢ff ALL N. 7- FOTO N. 18, 19)

- Camera 1(13,40ma- g ALL N. 7- FOTO . 21)

- Camera 2 (13,40mq- fr ALL N. 7- FOTO N. 22)

- Camera 3(13,40mq- g ALL N. 7- FOTO N. 23)

Camera 4 (13,40mq- &fr ALL N. 7- FOTO N. 24)

- WC (4,95mq- ¢fr ALL N. 7- FOTO N. 25/26)

- Balcone sul prospetto est con accessi dalle camere 1 e 3 (10,40mq- off ALL N. 7- FOTO
N.27//29)

Si precisa che la copertura del piano primo delfimmobile & del tipo a falde e, nella zona

disimpegno del piano primo & visibile una botola di accesso al sottotetto (gfr ALL N, 7- FOTO N,

18, 20), che, vista V'esigua altezza & da intendersi come wuoto tecnico.

Completa la consistenza esecutata il terreno pertinente al fabbricato (P. lla 235 Ente Urbano di
1.773ma, corrispondete a circa 1.600ma epurati dall'area d'impronta del fabbricato- ¢ff ALL N,
7-FOTO N. 30//32). Detto terreno non presenta recinzioni al confine, ha carattere pianeggiante
ed e adibito a seminativo.

Limmobile non presenta particolare pregio architettonico, & rifinito in maniera ordinaria
(pavimento in gres e/o ceramica, wc e cucina con piastrellature ordinarie, porte inteme in legno
vecchio tipo, infissi vecchio tipo). €' presente impianto di riscaldamento con termosifon.

In definitiva, Iimmobile si trova in ordinarie condizioni manutentive, con qualche problema

localizzato di umidita alle pareti .

Per il dettaglio dell articolazione dei luoghi si rimanda altresi alle tavole BubthaZ
TAV. 1, 2, sviluppate sulla base del ril ey Iq scrivente, e | soprallugo in*
TipuBBIicazioNn8 e fipr
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RILIEVO METRICO C.T.U.

Ist. n. 3 dep. 03/05/2018

Il ilievo metrico del LOTTO UNICO  stato effettuato dal C.T.U., in data sopralluogo 23/02/2018
coadiuvato da collaboratore tecnico di fiducia quale Ving. Lucia Pace (iscritta all Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Salemo al n. 3847, nonché alfalbo dei CT.U. del Tribunale di

salerno} su base catastale di riferimento.

Detto rilievo metrico & stato successivamente elaborato in formato grafico (eff. ALL N. 6= TAV.

1:2), desumendo quindi il seguente computo delle superfici:

LOTTO UNICO- FABBRICATO PER CIVILE ABITAZIONE COMPOSTO DA
PIANO TERRA E PRIMO SITO IN VALVA (A}, CONTRADA MEZZANA IN
NCEU FL. 22, P. LLA 235, SUB 2 (CAT A/4} E SUB 3 (CAT C/6}

PIANO TERRA (SUB 2+5U8 3)

AMBIENTE SUPERFICIE [ma]

INGRESSO (SUB 2) 710
SOGGIORNO/PRANZO (SUB 2) 26,10
cuana (sus 2} 2630

RIP. SOTTOSCALA (SUB 2} 160
'VANO SCALA (5B 2} 350
PORTICATO SUD (SUB 345UB 2} 17,8
DEPOSITO SUD (SUB 3) 790
PORTICATO OVEST (NON ACCATASTATO) 40,00
DEPOSITO GREZZO OVEST (NON ACCATASTATO} 15%
TERRENO P. LLA 235 160000

RIEPILOGO SUPERFICI P T,
SUP. RESIDENZIALE 64,60
SUP.VANO SCALA 350
SUP.PORTICATO SUD 17,80
SUP. DEPOSITO SUD 7.9
SUP. PORTICATO OVEST 40,00
SUP. DEPOSITO GREZZO OVEST 159
SUP. TERRENO P. LLA 235 160000
PIANO PRIMO {SUB 2)

DISIMPEGRO 7.00

VANO SCALA (UB 2} 450
we 495

CAMERA 1 13,40

CAMERA 2 1340

CAMERA 3 1340

CAMERA 4 1340
BALCONE 1040

RIEPILOGO SUPERFICIP. |
SUP. RESIDENZIALE 1645
BALCONE 134

SUP. VANO SCALA

P

blicaz
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RIEPILOGO SUPERFICI TOTAL LOTTO UNICO
SUP. RESIDENZIALE (PT +P 1) 8105
SUP.VANOSCALA (PT =P 1) 8,00
SUP. PORTICATO SUD (PT) 17,80
SUP. DEPOSITO SUD (PT) 7,90
SUP. PORTICATO OVEST (PT} 40,00
SUP. DEPOSITO GREZZO OVEST (PT) 15,90
BALCONE (P 1) 13,40
SUP. TERRENO P. LLA 235 1600,00

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Limmobile & identificato dai seguent dati catastali:

N.CE.U. DEL COMUNE DI VALVA (SA}, CONTRADA MEZZANA:

— FL.22-P. LLA 235- SUB 2- CAT A/4 - classe 1- 7,5 vani - piano T-1- rendita: euro 364,10
~ FL.22,P.LLA 235, 5UB 3, CAT C/6- classe 9- 18mq - piana T- rendita: euro 27,89.

Si precisa che:

— Vimmobile risulta graffato alla p.lla di terreno 235- ente urbano di consistenza 1.773ma;

~ rente urbano di 1.773mq in N.CT. del comune di Valva FL 22 P. LLA 235 su cui & posto il
fabbricato esecutato (in NCEU FL 22 P. LLA 235 SUBB 2 - 3) & stato costituito giusto TIPO
MAPPALE n. 4619.1/1998 del 01/07/1998 in atti dal 01/07/1998. Detta p. Ila 235 deriva
dalla particella di terreno N. 16 di 1.773ma, seminativo irriguo di classe 2, a sua volta
derivante dalla originaria particella N. 16 di 6.041maq, giusto frazionamento in atti dal
25/06/1986.

Rispetto alle planimetrie catastali in atti, lo stato dei luoghi, relativamente al piano terra,

presenta le seguenti difformita:

- tutto Fambiente ha in pl catastale di
porticato;

- il locale terraneo (SUB 3) presenta una consistenza (circa 7,90ma) inferiore rispetto a
quella evinta dalla planimetria e riportata in visura (circa 18maj, cio perché la
tompagnatura di confine con I‘antistante porticato & stata di fatto ametrata. Ci ha
comportato che parte del SUB 3 cosi come identificato in planimetria & di fatto diventato
porticato;

- Il deposito grezzo nord e tutto il porticato ovest non risultano presenti in planimetria
catastale;

- Uambiente cucina & attualmente unico e non & presente la tramezzatura che lo divide in
due ambienti, come rappresentato in planimetria catastale (detta difformita non comporta
incrementi di superfici e/o volumi né cambi di destinazione duso}

Quanto detto & rappresentato graficamente nella seguente planimetria intuitiva (¢fr TAVN. 3in

e Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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CONFINIP. LLA 235 7
ESECUTATA ’

'SCONFINAMENTO DEL PORTICO.
'SULL'ADIACENTE P. LLA 100 NON
SECUTATA.

STRUMENTAZIONE TOPOGRAFICA

PrRI
-
frs

o
icoon

P.LLATED

TRAMEZZATURA R
CATASTALE

-
32% one

Figura 1- Planimetria del piano terra con indwiduazione delle difformita catastali

IONE PORTICO/DEPOSITO

Sera: soaned

Alla luce di quanto detto, ai fini della vendita sard necessario rappresentare comettamente
Fimmobile (costo stimato € 500,00 per presentazione pratica catastale DOCFA con causale
“esatta rappresentazione™)

CONFINI

11 LOTTO confina:

- Anord conp. lle 97, 100, 232, non oggetto di E.|;

- Adest con strada d'accesso;

Asud con p. lle 180 non oggetto di £.I;

- Adovest conp. lla 7, non oggetto di E.I;

S ‘ Pubblicazic
| s PUDBITCEZIBTIE"S Tipro
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Dal confronto della mappa wegis catastale con lo stato dei luoghi si evince che parte del
porticato ovest sconfina ad est nell‘adiacente p. lla 100 non oggetto di causa (cfr figura 1 &
TAV N. 3 in ALL N. 6). In merito a tale circostanza si precisa che Ientita di detto
sconfinamento, rappresentato altresi nella precedente fig. 1, pud essere determinato solo
con idonea strumentazione topografica (costo stimato delle operazioni di verifica dei
confini: € 1.200).

CORRISPONDENZA CON | DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO

Gli immobili, oggetto di attuale E.l. 48/2005 corrispondono ai dati riportati nelfatto di
pignoramento del 02/02/2005 trascritto ai RR.I| il 06/04/2005 ai NN 12223/16945.

SUSSISTENZA DI ALTRE PROCEDURE ESECUTIVE
Sugliimmobili non gravano ulteriori procedure esecutive.
Quesito 5: “Precisi la provenienza del bene of debitore esecutato e se questi risulti essere

Funico proprietario, producendo anche Fatto in virtis del quale ha acquisito o
propriete; segnali, altres}, eventuali acquisti mortis causa non trascritti’

PROVE!

NZA VENTENNALE
= Gli immobili_esecutati {in NCEU - FL 22 - P. LLA 235 - SUBB 2 - 3] pervennero ai sig.ri

s auw ar

(efr ALL N.5)

trascritto ai R Il il 15/09/1998 ai NN 27584/22649.

Il terrenc su cui & stato edificato Fimmobile esecutato (P. LA 16/A del FL 22-NCT Comune di
Valva) era pervenuto, tra gli altri, al sopra generalizzato aforza di atto
di donazione per notar Parisi del 28/04/1979 (registrato a Eboli il 14/05/1979 al N. 2035
trascritto ai RR.I1 il 21/05/1979 ai NN 12336/10884) da
i precisa che Fente urbano di 1.773mq in N.C.T. del comune di Valva FL 22 P. LLA 235 su cui &
posto il fabbricato esecutato (in NCEU FL 22 P. LA 235 SUBB 2 - 3) & stato costituito giusto TIPO
MAPPALE n. 4619.1/1998 del 01/07/1998 in atti dal 01/07/1998. Detta particella di terreno N
235 deriva dalla particella di terreno N. 16 di 1.773ma, seminativo irriguo di classe 2, a sua volta
derivante dalla originaria particella N. 16 di 6.041ma, giusto frazionamento in ati dal
25/06/1986.
Dunque Fimmobile risulta, per la quota di diritto di proprieta pari ad 1/2 ciascuno, di

| giusto
attodi ita pe Adel o0, (frALL
N.9) trascritto ai RR.11il 15/09/1998 ai NN 27584/22649.

Quesito 6: ‘Valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di compropriet e , ove
sussistano i presupposti, predisponga un progetto di divisione in notura dei
medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalitd, Ia
formazione delle singole masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in
denaro’

e a e — ] | 2] 21 [To?- Y

sussistono i presupposti di un progetto di divisione.

ripubblicazione o ripr
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Quesito 7: “Dica dello stato di possesso del bene con Findicazione, se occupato da terzi del
titolo in base ol quale & occupato e della consistenza del nucleo fomiliare
delfoccupante, con particolare riferimento alfesistenza di contratti registrati in data
antecedente af pignoramento, di cui dovrt specificare la data di scadenza defla
durata, la dota di scadenza per Feventuale disdetts, Veventuale data di rilascio
fissata o lo stato della casa eventualmente in corso per il ritascio, e di diritt reali
{quali usufrutto, uso, abitazione, serviti, etc) che delimitino la piena fruibilita del
cespite, indicando, anche per questi uitimi, feventuale anteriorité ala trascrizione
del . Verifichi, inoltre, e i beni pignorati siano gravati da censo, livello

debitore gigm:mtn sia di proprieti ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli’

Uimmobile non risulta locato ed & occupato ed wtilizzato dal debitore con proprio nucleo

familiare.

Quesito 8: “Determini il pid probabile canone di locazione dell'immobile pignorato e, in caso di
immobili gié concess in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un terzo
af giusto prezzo o a quello risultante da precedenti focazioni, a norma dellart. 2923,
comma 3, cod. civ.”

Premesso che il LOTTO UNICO non risulta locato, si passa alla determinazione del valore del pit
probabile canone d‘affitto.

Viste le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei- beni, ampiamente documentate e
dettagliate nell‘ambito della descrizione dello stesso, onde addivenire al piti probabile canone
di locazione - dell'immobile pignorato, il CTU ha ritenuto opportuno effettuare una STIMA PER
VALORI UNITARI a partire dai dati dell Osservatorio dei Beni immobiliari (si veda dettaglio di
tale metodologia riportato nefla risposta af quesito N. 14}

Dalla consultazione di dette fonti e da indagini eseguite il CTU perviene ad un canone locativo
mensile pari a 260,00€.

i ha quind:

CANONE D’AFFITTO LOTTO UNICO: 260,00 €/mese

Quesito 9: ‘indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo
Festratto delfatto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali

convenzioni patrimoniali riportate a margine deflo stesso e fg data delly relat
notazione”

Dall estratto di matrimonio acquisito (GFR ALL N. ), si evince che i debitori
risultano coniugati
dal 22/08/1988 in regime di comunione legale di beni.

Quesito 10: ‘Riferisca dell'esistenza di formalits, vincoli o oneri, anche di natura
condominiate, gravanti sul bene che resteranno a carico delfacquirente, ivi compresi
I vincoli derivanti da contratti incidenti sullattitudine edificatoria deflo stesso o i
vincoli connessi con il suo carattere storico artistico, ovvero di natura paesaggistica e

simifi. md::m in pam:olar! I:mpolm annuo delle spese iB az

Lipr

corso e domonde gludisiol {prelistndo se le cause con le stesse Introdotte sianc
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ancora in corso ed in che stato), le convenzioni matrimoniali ed i provvedimenti di

esseanazione dello caso coniugole trascritti contro il debitore e. guonto o guesti
ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento non ché le eventuali obbligazioni

propter rem)’

Dalle ispezioni eseguite presso I Agenzia delle Entrate - Ufficio Pubblicita Immobiliare, il LOTTO
UNICO non risulta gravato da tali tipi di formalita.
Dal certificato di destinazione urbanistico del terreno (gfff ALL . 1) si evince che lo stesso
ricade in zona agricola e non & gravato da vincoli.

i precisa inoltre che il fabbricato non presenta carattere condorminiale.

Quesito 11: ‘Riferisca dell'esistenza di formalits, vincoli ed oneri onche di notura
condominiafe che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili
all'acquirente (come iscrizion ipotecarie, trascrizion di pignorament, trascrizioni di
sequestri conservativi, etc), indicando in particolare i creditori iscritti {cioé i creditori
muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per le relative

Dalle ispezioni eseguite presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Pubblicita Immobiliare, gl
immobili sono gravati dalle seguenti formalita:

ISCRIZIONE DEL 15/09/1998 NN 27585/3412- Ipoteca volontaria per la somma di Lire
190.000.000 a garanzia di mutuo di Lire 95.714.953 estinguibile in 15 anni giusto atto per notar
L. Mazzarella del 10/09/1998, a favore di CREDITO [TALIANO SPA con sede in GENOVA e contro

TRASCRIZIONE DEL 06/04/2005 NN 16945/12223- Pignoramento oggetto di attuale E.l
tribunale di Salemo del 02/02/2005, 3 favore di UNICREDIT BANCA SPA e contro |

Siindicano di seguito i costi per fe refative eventuali cancellazioni:

T e W g
e e
Pignoramento €200,00 €59,00 €50,00 €309,00 %
Sequestro conservativo €200,00 €59,00 €50,00 €309,00
F:MWT HndE €200,00 es9,00 [ €s000 €309,00
e ez Hichisraions; €200,00 €59,00 €50,00 €309,00
JBOMERNGIOHEN €000 €000 | €soo0 €50,00 ]

Tpoteca volontaria
(privata - privato)
Tpoteca giudiziale
(decreto inguntivo)
Tpoteca legale
(per contodi privan)

Ly Pubblicazic

€000 €g00 [ €000

e e e ripubblicazione o ripre
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Quesito 12: 'Anzu:s:sm e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per

soggetto (g favore e control, gueste uitime in forma sintetica ed integrale, riferite
almeno_al_ventennio_antecedente Ia data di conferimento_incarico, segnalando
eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse allesito di accurato controlio
incrociato”

Dagli accessi telematici effettuati presso FAgenzia delle Entrate — Servizi Catastali sono state
effettuate tutte le necessarie visure catastali, per soggetti e storiche per immobili, acquisendo
altresi Pestratto del foglio di mappa (WEGIS) e le planimetrie catastali. Tale documentazione
catastale & riportata integralmente in ALL N. 4- VISURE CATASTALL

Dagli accessi telematici effettuati presso I'Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita Immobiliari
sono state effettuate le necessarie ispezioni ipotecarie sui soggetti debitori, estraendo le note
significative:

TRASCRIZIONE DEL 15/09/1998 NN 27584/22649- atto di compravendita per notar LUCIO
MAZZARELLA del 10/09/1998 rep. 10002, con cui gli immobili esecutati pervennero ai debitori,
afavore di

ISCRIZIONE DEL 15/09/1998 NN 27585/3412- Ipoteca volontaria per la somma di Lire
190.000.000 a garanzia di mutuo di Lire 95.714.953 estinguibile in 15 anni giusto atto per notar
L. Mazzarella del 10/09/1998, a favore di CREDITO [TALIANO SPA con sede in GENOVA e contro

TRASCRIZIONE DEL 06/04/2005 NN 16345/12223- Pignoramento oggetto di attuale E.|
tribunale di Salemo del 02/02/2005, a favore di UNICREDIT BANCA SPA e contro VALLETTA

Glielenchi sintetici e le note estratte in dettaglio sono riportate in ALL N. 5- ISPEZIONI
IPOTECARIE.

Quesito 13: ‘Riferisca della verifica della regolariti edilizia ed urbanistica del bene nonché
Fesistenzo della dichiarazione di agibilit dello stesso; in particolare indichi fa
destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
urbanistica di cui alfart. 30 def T.U. di cui al D. P. R. 6.6.01 Num. 380, nonché le
notizie di cui all'art. 46 di detto T. U. e di cui alf’art. 40 defla L. 28.2.85 num. 47 e succ.
‘mod; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da inare le nullits di cui alart.
46, comma 1 del citato T. U. ovvero di cui all'art. 40, co. 2, della citata L. 47/85 faccia
di tanto respem menzione nel riepilogo, con avvertenza che Iaggiudicatario potrd

i, avalersi d izioni di cui all’art. 46 co. 5 del citato
701 e i u altart, 40 co. & el citata 1. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese
di sanatoria e di condono. Pertanto, in ipotesi di opere abusive, accerti la possibilité

Sera: ssa0ab

INFocERT

di sanatorig ai sensi deil'art. 36 D.P.R. 6.6.01 n. 380, e gli eventual costi della stessa;
gltrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di domande di condono, indicando il
soggetto_richiedente e lo_normativa in forza dells_quole listanza sio_stato
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previste dall’art. 40, comma 6, L. 28.02.85 n. 47 ovvero dellart. 46, comma 5, D.
£6.6.01 n.380, il costo per il del titolo in sanatoria’

REGOLARITA URBANISTICA

Al fine di verificare la regolarita edilizia dellintero LOTTO esecutato, lo scrivente effettuava via
PEC le necessarie richieste presso Fufficio tecnico del Comune di VALVA (efr ALL N 10, 11).

In data 04/04/2018 si recava presso il predetto UTC per ritirare il certificato di destinazione
urbanistica (¢fr ALL N, 11) e sollecitare la richiesta accesso atti.

In data 16/04/2018 PUTC del Comune di Valva trasmetteva nota di riscontro alla richiesta
accesso agl atti, a mezzo PEC del 13/02/2018 (cfr ALL N, 10), con la quale incicava che
Fimmobile pignorato & stato oggetto in cata di pratica edilizia ai sensi cella L. 219/81
(ricostruzione post terremoto del 1980) richiesta callallora proprictario sig

roemr | BUONO CONTRIBUTO 4887/86 - 7579/87 (cfi ALL N, 10).

Tanto premesso, sulla base dei Gocumenti reperiti, in merito alla regolarita urbanistica cel
LOTTO esecutato si relaziona come segue.

Dall'atto di provenienza delfimmobile ai debitori per notar LUCIO MAZZARELLA del 10/09/1998
rep. 10002 (cfi ALUN.G) si evince che gli stessi acquistavano il fabbricato esecutato in NCEU FL
22 P. LLA235SUBB 2 E 3 di cui@ altresi descritta la consistenza, ovvero:

---intero fabbricato composto da:
-appartamento dislocato su due livelli composto da un vano ed
accessori al piano terra e quattro vani ed accessori al piano
prino;
-locale box al piano terra di circa mq. 18 (diciotto), il tut-
to con annessa zonetta di terreno di circa mg. 1.773 (mille-
settecentosettantatre) (compresa 1'area di sedime).
Inoltre sempre nel citato atto viene dichiarato che Fimmobile i realizzazione antecedente al
01/09/1967, che a seguito del sisma del 1980 per lo stesso ¢ stata rilasciata autorizzazione per

lavori di costruzione-riparazione prot. 4887 in data 11/07/1986 e che Fimmobile non ha subito
nessun altra variazione soggetta a concessione.

Rilevato che la planimetria catastale delfimmobile oggetto di causa depositata il 2/7/1998, & di
poco antecedente alla data di stipula dellatto di compravendita per notar LUCIO MAZZARELLA
(10/09/1998) questa risulta FPunica rappresentazione dello stato dei luoghi attestante la
regolarita urbanistica dellimmobile, pertanto tutte le difformits catastali riscontrate
corrispondono alle difformita urbanistiche.

A maggior riscontro di quanto detto si pone altres attenzione alla descrizione che viene fatta
cellimmobile nelfatto i compravendita per notar LUCIO MAZZARELLA, owero la descrizione &
perfettamente corrispondente per il piano primo (4 vani + accessori), mentre il piano terra
viene descritto come locale box di circa 18mq ed 1 vano + accessori

APPARE QUINDI CHIARO CHE RELATIVAMENTE AL PIANO TERRA SON

DIFFORMITA GIA RISCONTRATE DAL PUNTO DI VISTA CATASTALE OVVER|

ripubblicazione o ripr
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Parte dell’originario porticato & stato chiuso e trasformato in ambiente residenziale
soggiomo/pranzo (circa 28,10ma, Hurle imerma=2,65m);

Lunga il lato nord e quasi tutto il lato ovest del fabbricato & stata realizzata una tettoia
{Sup. 10t=60,00mq circa, Hpns=3,80M, Hmn=3,10m) parzialmente tompagnata con la
creazione di un deposito in adiacenza al lato nord di circa 16,80mq e di porticato sul lato
ovest di circa 40,00ma;

w

1 locale terraneo (sub 3) presenta una consistenza (circa 7,90ma) inferiore rispetto a
quella evinta dalla planimetria e riportata in visura (circa 18mq), cid perché la
tompagnatura di confine con Fantistante porticato & stata di fatto arretrata;

4. Lambiente cucina & attualmente unico e non & presente la tramezzatura che lo divide in
due ambienti, come rappresentato in planimetria catastale (detta difformita non
comporta incrementi di superfici e/o volumi né cambi i destinazione duso).

i rimanda per maggiore chiarezza alla TAV N. 3in ALL N. 6.

IN MERITO ALLA SANABILIT

Per detti abusi non risulta formulata alcuna istanza di condono ed inoltre, attesa la data della
ragione creditoria, Faggiudicatario non potra avalersi delle disposizioni di cui all'art. 46 co. 5
del T.U. e di cui all'art. 40 co. 6 della L. 47/85

In_merito all a dellart. 36 D.P.R. 380/01 allabuso di cui ai punti 4 e 5 si relaziona
come segue.

Delle difformita elencate, la N. 4. non desta particolare interesse, in quanto trattasi diversa
distribuzione intema senza incrementi di superfici e/o volumi, né cambi di destinazione d'uso,
cosi come pure la N. 3 trattandosi quest'ultima di variante in diminuzione; dunque per dette
difformita risulta applicabile 'art. 36 D.P.R. 380/01 (il cui costo & stimato in € 1.000,00).

La difformita di cui al punto N. 1. non risulta sanabile ai sensi dell‘art. 36 DPR 380/01 essendo

Valtezza utile interna 2,65m minore di 2,70m che & Faltezza minima prevista per gli ambienti

residenziali ed inoltre essendo il fabbricato ubicato in zona agricola Findice di fabbricabilita non
I a di detta super aggiuntiva.

La difformita di cui al punto N. 2. non risulta sanabile ai sensi dell'art. 36 D.P.R. 380/01 in
quanto non rispetta la distanza dai confini {p. lla 100). Infatti se pure la distanza minima dai
confini non & indicata nel certificato di destinazione urbanistica acquisito presso FUTC (efr ALL
N.11), la stessa non pu essere inferiore a 5 metri

ALLA LUCE DI QUANTO DETTO, IN OGNI CASO, SI TERRA CONTO DELLA DIFFORMITA DELLA
COSA VENDUTA, NONCHE DI EVENTUALI ViZI OCCULTI OPERANDO UN_DEPREZZAMENTO
PERCENTUALE SUL VALORE DI MERCATO DEL BENE SUPPOSTO NON GRAVATO DA ALCUN
ONERE.

CERTIFICATO DI AGIBILITA

Non & stato rinvenuto presso FUTC di Valval certificato di agibilita.
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Dal certificato di destinazione urbanistica acquisito (cfr ALL N. 11}, secondo il Piano Regolatore

Generale del Comune di Valva, la P.LLA 235 del FOGLIO 22 ricade Pﬂb\bhcaz

all‘esterno del perimetro urbano, e non & gravata da vincoli

ripubblicazione o ripr
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Quesito 14: “Determini il valore con Vindicazione del criterio di stima odottato ol fine della
determinazione def prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro

{ quall borsini di agenzia immobiliar, copie di atti pubblici

di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine

di conseguire una pits vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione

dei DHIL lotti npdmﬂ. Esmnﬂu ailtresi ﬂnﬂhtlcamenu ﬂll ﬂdezuﬂmﬂm ele

per lo stato od @ssesso 04l s, gel e L iieot e one] glumﬂcl non ellmlnablll
dalla procedura, I'abbattimento forfetario per assenza di garanzia per viz

valutazione delf'intero e della solg guota, tenendo conto defla maggiore difficoltd di
vendita per le quote indivise.”

Vista la natura e la tipologia dei cespiti ipotecati, risulta conveniente provvedere alla
formazione di UN UNICO LOTTO DI VENDITA.

DESCRIZIONE CRITERI ESTIMATIVI- METODOLOGIA DIRETTA

Non essendo possibile un approccio di tipo indiretto si procederd alla stma con la
METODOLOGIA DIRETTA che meglio risponde all'esigenza del caso specifico.

Nelf'ambito di tale metodologia il valore di mercato delfimmobile viene determinato mediante
Velaborazione dei dati reperiti nelle indagini di mercato consistenti nello specifico in indagini
dirette ed analisi delle fonti

Detto criterio si articola principalmente nelfindividuazione del valore di mercato unitario del
bene in relazione alle sue peculiari caratteristiche (parametri posizionali, produttivi} attraverso
Vanalisi dei valori di mercato dei beni analoghi reperiti da fonti ufficiali ed indagini dirette e
nella successiva applicazione di opportuni coefficienti correttivi al predetto valore unitario in
relazione alle peculiari caratteristiche intrinseche delfimmobile (parametri propri quali la
luminositd, il taglio, il piano, etc.).

Il valore di mercato V dellimmobile sara ottenuto con la formula:

V=VixKxCpx$

dove:

~ Vieil valore per metro quadro dellimmobile;

~ Keil coefficiente che sintetizza l contributo delle caratteristiche, prodotto dei coefficienti
ki ad esse attribuite;

~ Selasuperficie dellimmobile.

— Cp il coefficiente i ragguaglio delle superfici considerate.

DETERMINAZIONE VALOR! UNITAR! DI MERCATO

Nelf'ambito della determinazione dei valori V1, si riportano di seguito alcune fonti ufficiali
osservate:

ANALIS| DELLE FONTI
1) Analisi della fonte ‘Osservatorio dei Beni tmmobiliari’ delf Agenzia dpub i caz
La fonte di rilevazione dellOsservatgrio NaIV]naIE h ercato Immobiliare dell‘Agenna

del Territorio accessibili tramite || mqmlﬂmm‘ EI pr

da stime interne di atti di compm
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valore catastale, nonché offerte pubblicitarie. | valori unitari rilevati dall'Osservatorio dei
Beni Immobiliari, sono riferiti al metro quadrato di superficie commerciale (lorda) ovvero di
superficie wtile (netta) per il mercato delle compravendite e delle locazioni. La superficie
commerciale & misurata al lordo delle murature interne ed estere perimetrali (superficie
coperta).

1 muri interni e guelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da considerare
fino ad uno spessore massimo i 50 cm., mentre i muri in comunione vengono computati nella
misura massima del 50% e pertanto fino 3 uno spessore massimo di cm 25. La superficie viene
arrotondata 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 unité con destinazione resicenziale che
siano oggetto di dinamiche di mercato.

Esse sono sud

se in varie parti che riguardano:

- Ia tipologia dellimmobile o delfunita immobiliare;
- la fonte della rilevazione;

- la identificazione dell'immobile rilevato;

- la destinazione prevalente di zona;

- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui & ubicata unit2 immobiliare;
- le caratteristiche intrinseche del fabbricato;

- le caratteristiche intrinseche dell‘unita immobiliare;

- Ia consistenza dellunita immobiliare;

- la consistenza delle pertinenze;

- Ia consistenza totale dellunita immabiliare e delle pertinenze;

- ilprezzovalore.

I dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T i 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 am’ (€/m’), e possono far riferimento alla

superficie netta (N} owvero Lorda (L} € ad uno stato di conservazione e manutenzione ]
dell'immobile Ottimo, Normale o Scadente, H
| dati fomiti dall'osservatorio sono riportati nelle tabelle seguenti: 3
Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: SALERNO Comune: VALVA
Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE
Codice di zona: R1 Microzona catastale n.: 0
Tipalogia inazi :
VALORE 'VALORI LOCAZIONE 4
MERCATO (€/ma) (€/maxmese} =
supERACE supERFIE
TiPoLosi CONSERVATIVO (7% ")
win | win | wmax
mmristos | o | ws | om0 | v | 1 | s | ot
Dy ||'\h||r\az (
Box NORMALE | 360 | 420 L 16 [ MDY
viteovitni | norwae | ssd p»l.ﬂbﬂll dZ|OHe O T pr D
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Analisi della fonte borsino immobiliare.it.

)

1 valori riportati in tale pubblicazione sono desunti da dati relativi a compravendite e
locazioni al marzo 2017 a cura del BORSINO IMMOBILIARE. | valori di mercato sono espressi
in euro/ma, riferiti alla superficie lorda. | valori di locazione sono espressi in euro/mq per
mese, riferiti alla superficie lorda.

Barsinoimmobiliare

Box (i buono ) s w0 13w o
Capanmonttoinbuono o) = m w0 0 os S
[T — @ @ 17w o

3) Analisi della fonte V.A.M. REGIONE CAMPANIA 2017

Si riporta di seguito stralcio del BURC (Bollettino Ufficiale Regione Campanial, relativo alla
regione agraria d'interesse N. 6 di ubicazione del comune di Valva, in cui sono riportati i
valori fondiari medi unitari riferiti ad unita di superficie ed a tipi di coltura per Fanno 2017.

20na n - Alto Sele, Tanagro e Tusciano — Comprende i Comuni di Acerno,
Auletta, Buccino, Caggiano, Campagna, Castelnuovo di Conza
Colliano, Contursi Terme, Laviano, Oiveto Citra, Palomonte,
Pertosa, Petina, Ricigliano, Romagnano al Monte, Salvi
Gregorio Magno, Santomenna, Sicignano degli Alburni

TiPG DI COLTURA VALORI FONDIARI MEDI
UNITARI € Ha

Seminativo irriguo 17.310,00]
eminativo arborato Tguo T8.807,00
Seminativo asciutto 8.116,00
Seminativo arborato asciutto 9.254,00
Uliveto 20.514,00
Vigneto 18.217,10
Bosco ceduo m. 2.366,00|
Bosco ceduo c: 347400
Castagneto da frutto 8.116,00
scolo o 2150

Pubblicaz
f’*“;:?:i.';:’:’,‘;z::::i:n:“.a::f::’.tfpiuwmaz|one orip
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- delle caratteristiche ubicazionali degli immobili;

- dellatipologia degli immobili;

si perviene ai seguenti valori di mercato unitari

V pesiveziie = 625,00 €/ma (valore ordinario medio in buono stato di conservazione)

Vrenseno = 5,00 €/ma (pari circa a tre volte il VAM per il Seminativo riguo: 1,73x3= 5,19 €/ma)

DETERMINAZIONE SUPERFICI

Nel caso specifico, vista la presenza delle muratura perimetrale particolarmente spessa, si ci
riferira alla superficie netta dei muri perimetrali, tenendo conto di detta circostanza gia nella
scelta del valore unitario.

Si riporta dunque di seguito il riepilogo delle superfici del lotto:

RIEPILOGO SUPERFICI TOTALI LOTTO UNICO

SUP. RESIDENZIALE (PT +P1} 81,05
SUP. VANO SCALA {PT +P1} 8,00
SUP. PORTICATO SUD (PT) 17,30
SUP. DEPOSITO SUD (PT) 7,90
SUP. PORTICATO OVEST (PT) 40,00
SUP. DEPOSITO GREZZO OVEST (PT) 15,50
BALCONE (PI) 13,40
SUP. TERRENO P. LLA 235 1.600,00

CORRETTIVI

Per adeguare le quotazioni sopra definite saranno urilizzati alcuni  coefficienti i
differenziazione owero moltiplicatori che riportano il predetto valore medio a quello specifico
che tiene conto delle singole peculiarita.

Considerato lo stato di manutenzione degli immohili esecutati il predetto coefiiciente K
assumera i seguenti valori:

Sera: soaned

SUPERFICI RESIDENZIALI: K=0,85
DEPOSITO GREZZO OVEST:
DEPOSITO SUD:
PORTICATI:

Coefficiente delle pertinenze (Cp)
Le superfici commerciali si ottengono ponderando le relative superfici di pertinenza, distinte
per destinazione d'uso, applicando i seguenti coefficienti:

INFocERT

BALCONE, SCALE: =025
LOCALI DEPOSITO: Cp =0,60
PORTICATO SUD: p =035
TETTOIA/PORTICATO OVEST: Cp =0,30

et A Pubblicazic

Si terra conto delle difformita riscontrates della cof jwa, nonché di eventuali vizi occulti,
Lt p@bbh@ azione o-fipro

specifico nella misura del 15%
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STIMA LOTTO UNICO

Si riporta di seguito una tabella riassuntiva del valore di mercato dedotto per Fimmobile
oggetto di pignoramento, utilizzando i valori unitari ed i coefficienti correttivi sopra definii,
specificando che la rappresentazione delle varie superfici & riportato in ALL N, 6, accluso a tergo
della presente relazione peritale.

LoTTOU! DA PIANO TERRA E PRIMO SITO IN
VALVA (sa), comnnm\ MEIZMA m NCEU FL. 22, P. LLA 235, SUB 2 (CAT A/4) E SUB 3 (CAT C/6)
DESCRIZIONE SUPERFICI [ma] | Vee[€/mq] | K | Cp | Valore[€]
SUP. RESIDENZIALE {PT +91) 81,05 625 |085[1,00] 43057,81
SUP. VANO SCALA (PT +P1) 8,00 625 |090[0,25| 112500
SUP. PORTICATO SUD (PT) 17,80 625 |090[0,35]| 350438
SUP. DEPOSITO SUD (P} 7,90 625 |090[0,60] 266625
SUP_ PORTICATO OVEST (PT) 40,00 625 |090[0,30] 6750,00
SUP_ DEPOSITO GREZZO OVEST (PT) 15,50 625 |050[0,60| 298105
BALCONE (PI) 13,40 625 |1,00[025] 209375
SUP_ TERRENOP. LLA 235 1600,00 500 |1,00|1,00] 800000
VALORE LOTTO UNICO (][ 7017844
'VALORE LOTTO UNICO CON ABBATTIMENTO DEL 15 % PER IRREGOLARITA [€] | 59 651,67

11 C.T.U: assume dunque quale valore di stima:
VALORE LOTTO UNICO {IN CIFRA TONDA}: 59.600,00 €

Quesito 15: ‘quantifichi le presumibili spese occorrenti per la_rimozione, il trasporto e lo
dismissione_dei_beni_mobili o de« materigli_di_risulta_eventuglmente_rinvenuti
neif’ bife pi hs di mercato”

Non sono presenti negli immobili materiali di risulta o beni mobili dismessi.

Sera: ssa0ab

U'abitazione & arredata con ordinaria mobilia; nei locali depositi sono presenti alcune
attrezzature. ll terreno  libero da cose.

Si stima un costo totale di dismissione dei beni mobili presenti in € 2.000,00.

Quesito 16: ‘Corred I relazione- da presentare anche in formato e su supporti informatici (e
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft nonché “Pdf per
adobe acrobat) o equit di una planimetria e di riepilogo o descrizione fi
cui sinteticomente, per ciascun lotto indichi: comune di ubicazione, frazione, via o
localitd, confini, estensione e dati catastall (limitati: per i terreni, alla partita, ol
Jogtio, alla particella, alf'estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alta partita
al foglio, afla particella ed alfeventuale subalterno, of numero di vani ed accessori, al
numero civico, al piano ed al numero di intero), Fattuale proprietario e, comungue,

i titolo di provenienza del bene, Feventudle stato di mmpmmp 1 t
trascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato di occupazione, 4;1 aZzilC
bilits e ag
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elementi_informativi, ivi compresi quelli_riguordanti le generolitd_dell’esecutato;

Laltrg, di icitari, priva nsibifi dell’esecutato”

i riporta in ALL N 14 (presente per i soli debitori), su supporto magnetico la relazione CTU,
completa di tutti gl allegati in formato pdf.

Una copia della relazione saré riportata in ALL N. 13 (nelfambito def deposito telematico) in
forma OMISSIS per tutte le generalita inerenti i soggetti coinvolti a diverso titolo nella stesura
della presente relazione peritale.

inoltre, a conclusione della presente consulenza, si riporta il seguente quadro riepilogativo
finale ALL N. 12:

LOTTO UNICO- FABBRICATO PER CIVILE ABITAZIONE COMPOSTO DA PIANO TERRA E PRIMO
SITO IN VALVA (SA), CONTRADA MEZZANA in NCEU FL. 22, P. LLA 235, SUB 2 (CAT A/4) e SUB
3 (CAT ¢/6).

IDENTIFICAZIONE CATASTALE:

N.CE.U. DEL COMUNE DI VALVA (SA), CONTRADA MEZZANA:
FL. 22- P. LLA 235- SUB 2- CAT A/4 - classe 1- 7,5 vani - piana T-1- rendita: Euro 364,10
FL. 22, P. LLA 235, SUB 3, CAT C/6- classe 9- 18 mq - piano T- rendita: Euro 27,89,

Si precisa che:
~ Fimmobile risulta graffato alla p. lla di terreno 235- Ente Urbano di consistenza 1.773mq

~ Vente urbano di 1.773mg in N.CT. del comune di Valva FL 22 P. LLA 235 su cui & posto il
fabbricato esecutato (in NCEU FL 22 p. lla 235 SUBB 2 - 3} & stato costituito giusto TIPO
MAPPALE n. 4619.1/1998 del 01/07/1998 in atti dal 01/07/1998. Detta p. lla 235 deriva
dalla particella di terreno N. 16 di 1.773mq, seminativo irriguo di classe 2, a sua volta
derivante dalla originaria particella N. 16 di 6.041maq, giusto frazicnamento in atti dal
25/06/1986.

Rispetto alle planimetrie catastali in atti, lo stato dei luoghi, relativamente al piano terra,
presenta le seguenti difformita:

= tutto Fambiente residenziale soggiorno/pranzo ha in planimetria catastale destinazione di
porticato;

— il locale terraneo (SUB 3) presenta una consistenza (circa 7,90ma} inferiore rispetto a quella
evinta dalla planimetria e riportata in visura {circa 18ma), cio perché la tompagnatura di
confine con Fantistante porticato & stata di fatto arretrata. Ci ha comportato che parte del
sub 3 cosi come identificato in planimetria & di fatto diventato porticato;

Il deposito grezzo nord e tutto il porticato ovest non risultano presenti in planimetria
catastale;

L'ambiente cucina & attualmente unico e non & presente la tramezzatura che lo divide in
due ambienti, come rappresentato in planimetria catastale (detta difformita non comporta
incrementi di superfici e/o volumi né cambi di destinazione d'uso).

CONFINI

1 LOTTO confina: H
- Anord con p. lle 97, 100, 232, non oggetto di E.I; P u b bl | CaZ

- Ad est con strada d'accesso;

5 Asudconp.\IeISOnonoggenodlrE{i‘pubeicazione 0 ripr

- Adovestconp. lla 7, non oggetto di
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Si precisa che:

- tutti i confini del terreno non sono fisicamente materializzati, a meno del confine est
costituito dalla strada interpoderale d‘accesso;

- Dal confronto della mappa wegis catastale con lo stato dei luoghi si evince che parte del
porticato ovest sconfina ad est nell'adiacente p. lla 100 non oggetto di causa. In merito a
tale circostanza si precisa che I'entita di detto sconfinamento pud essere determinato solo
conidonea strumentazione topografica.

PROPRIETA

Gli_immobili risultano in piena proprieta dei sig.ri
¥ , essendo loro pervenuti dal sig.
7, giusto atto di compravendita per notar LUCIO

MAZZARELLA del 10/09/1998 rep. 10002 trascritto ai RR.1 il 15/09/1998 ai NN 27584/22649

STATO DI OCCUPAZIONE

Uimmobile non risulta locato ed & occupato ed utilizzato dal debitore con proprio nucleo
familiare.

REGOLARITA URBANISTICA

Relativamente al piano terra (SUB 2 e SUB 3 scno presenti le seguenti difformita urbanistiche:

Parte dell‘originario porticato & stato chiuso e trasformato in ambiente residenziale
soggiorno/pranzo (circa 28,10ma, Hue ineerra=2,65m);

Lungo il lato nord e quasi tuttoil lato ovest del fabbricato & stata realizzata una tettoia (Sup.
101=60,00m( Cifca, Hrner=3,80m, Hyi=3,10m) parzialmente tompagnata con la creazione di
un deposito in adiacenza al lato nord di circa 16,80mq e di porticato sul lato ovest di circa
40,00ma;

— Ilocale terraneo {SUB 3} presenta una consistenza (circa 7,90ma) inferiore rispetto a quella

evinta dalla planimetria e riportata in visura (circa 18maj), cid perché la tompagnatura di i
confine con I'antistante porticato & stata di fatto arretrata; H
—  L’ambiente cucina & attualmente unico e non & presente la tramezzatura che lo divide in 3
due ambienti, come rappresentato in planimetria catastale (detta difformita non comporta
incrementi di superfici e/o volumi né cambi di destinazione d'uso}.
Presso UTC di Valva non & stato rinvenuto il certificato di agibilita.
CERTIFICATO URBANISTICA §
8
Dal certificato di destinazione urbanistica acquisito, secondo il Piano Regolatore Generale del 3

Comune di Valva, la particella 235 del foglio 22 ricade in ZONA AGRICOLA, all'esterno del
perimetro urbano, e non & gravata da vincoli.

EORMALITA’ GRAVANTI

ISCRIZIONE DEL 15/09/1998 NN 27585/3412- Ipoteca volontaria per la somma di Lire

190.000.000 a garanzia di mutuo di Lire 95.714.953 estinguibile in 15 annpm az (
L. Mazzarella del 10/09/1998, a favore di CREDITO ITALIANO SPA con sedd in

ripubblicazione o ripre
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TRASCRIZIONE DEL 06/04/2005 NN 16945/12223- Pignoramento oggetto di attuale E.|
tribunale di Salerno del 02/02/2005, g favore di UNICREDIT BANCA SPA e gontrg

'VALORE LOTTO UNICO =59.600,00 €
Quesito 17: *Estragga reperto fotografico- anche in formato digitale, secondo le specifiche di

cui ol fogtio di dello stato dei luoghi,
comprensivo in caso di costruzione, anche degli interni’

Si riporta in (ALLN. 7 la ione fotografica le cui vengono riassunte di
seguito.

Il rlievo fotografico del lotto & stato effettuato in data soprallucgo del 23/02/2018;

Detto rilievo & stato effettuato con macchina fotografica Olympus modello Optical Digital 1
600-6,0 megapixel e Nikon Coolpix S3100V1.0.

Tutte le foto hanno le seguenti caratteristiche:
Formato JPEG

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

Rappresentazione del colore: sRGB

Distanza focale: 6 mm

Tempo d'esposizione F.3,1

Esposizione automatica: 1/40 sec

P

. Velocita ISO: 150-60.

La relazione fotografica in ALLEGATO . 7 ¢ stata redatta utilizzando 32 foto del completo
rilievo fotografico effettuato nella data suddetta.

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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4. CONGEDO CT.U.

Grata per la fiducia accordatami, con la presente relazione (composta da n. 25 pagine e n. 14
allegati) credendo di aver bene e fedelmente assolto allincarico conferitomi, rispondendo
esaustivamente ai quesiti postimi, rimango a disposizione per ulteriori chiariment,
delucidazioni, osservazioni  accertamenti tecnici che il Giudice Esecutore e/o le Parti chiamate

in giudizio ritenessero opportuni.

Con osservanza

Salerno, MAGGIO 2018
(TS ATH

ing. PASQUALE MODICA

Via Balzico N. 34

84122 SALERNO.

tel/fax: 089251307

cell: 3284232817

PEC: pasquale modica @ordingsa.it

Sggue Elenco Allegati

ripubblicazione o ripr
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ELENCO ALLEGATI
ALLEGATO 1. MANDATO G.E.
COMUNICAZIONE D’ACCESSO ALLE PARTI
ALLEGATO 2.
RICHIESTA DI PROROGA E TRASMISSIONE AGLI AVVOCATI
ALLEGATO 3. VERBALE DI SOPRALLUOGO
ALLEGATO 4. VISURE CATASTALI, PLANIMETRIE CATASTALI, ESTRATTO DEL FOGLIO DI MAPPA
ALLEGATO 5. VISURE IPOTECARIE
ALLEGATO 6. RILIEVO METRICO CTU
ALLEGATO 7. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
ALLEGATO 8. ESTRATTO DI MATRIMONIO
ALLEGATO 9. ATTO DI COMPRAVENDITA notar Lucio Mazzarella del 10/09/1998 rep. 10002
RICHIESTE ATTI U.T.C DI VALVA
ALLEGATO 10.
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
RICHIESTE CDU U.T.CDI VALVA
ALLEGATO 11.
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
ALLEGATO 12. RIEPILOGO SINTETICO
RELAZIONE CON ‘OMISSIS”
ALLEGATO 13.
(allegata al solo deposito telematico)
SUPPORTO MAGNETICO
ALLEGATO 14,

(allegato alla relazione peritale per i soli debitori)
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