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1. MANDATO

2C.e4

T sottoscritto Dott. Ing. Giuseppe Orlandino, nato a Cosenza il 25.08.1963 iscritto ali*Ordine degli
Ingegneri della provincia di Cosenza zez. “A™ al n° 2520, in data 7 Luglio 1997, iscritto all*albo de
C.T.U. del Tribunale di Cosenza al n. 2945 e piusta domanda del 6.3.2014 al fribunale di Vallo
della Lucania (SA), nominato C.T.U. quale esperto estimatore nella procedura immobiliare
esecutiva iscritta al n°® 143/2010, mi veniva affidato |’incarico di redigere perizia estimativa in data

03.09.2014 per 1a detta procedura promossa da “MPS Gestione crediti hanca Sps” coniro I

— con decreto del Presidente-del Tribunale di Villo della Lucania — Ufficio

esecuzioni immobiliari, Dott.ssa Alessandra Lulli, In pari..data il sottoscritto accettava T'incatico ¢
prestava giuramento (Allegato n.l) con la formula di rito davanti al sig. Giudice Dott.ssa
Alessandra Lulli, 1a quale foimulava i quesifi riportati nell’Allegato n.1 che qui di seguito sono

riportati:

4) verificare, prima di ogni alfrd atfivitd, la completezza della documentezione di cui
all‘art. 567, 2° comma c.p.c. (estraito dei catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
allimmobile pignorate effettuate nel venti anm anteriori aila trascrizione del pignordmernto,
oppure certificato notarile attestante le risultanze dellé visure catastali e dei-registri immobiliari)
segnalande immedimtamente ol giudice ed al creditore pignorante quellt mancanti & inidonei;
wedisporre, sulle base def documents in atfi, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipcfeche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
Jallirmento); acquivire, ove non depositat, le mappe censuarie che eglr ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed | certificati di destinazioné wrbanistica (solo per i terreni) di
cui ail-“articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilaséio di
detta documentazione da parte dell”Ammimstrazione competente, deilla reldtiva richiesta; acquisire
Vatto di proveriierza ultraventennale {ove ron risultante dalla documentazione in atti);

2) descrivere, previo nécessario accesso unitamente al custode, immobile pignorato,
indicando  dettagliaiamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne. superficie (calpestabilel in mq., confini e dati catastall affuali,
eventuall pertinenze, accessori e millesimt di parti comum (lavator, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

3) accertare la conformitd tra la descrizione attiale del bene (indirizzo, numero civico, plano,
interno, dati catastali e confini) e quelia contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
Filevata difformitd: a) se | dati indicati in pighoramento non hanno mai identificata }immobile e
non covsentons la sua univoca identijicazione; b) se i datfi indicati in pignoramentq sono erronel,
ma consemtono lindividuazione del bene; c¢) se | dafi indicati nel pignoramento, pur iton
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corrispondends a guelli attuali, hanno in. precederza individunto limmobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4) procedere, ove fecessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del
cataste provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alia sua
correzione .0 redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate;

) indicare 'utilizazione previsia dallo strumento urbanistico comunale;

&) indicare la conformita o meno della costruzione dlle auforizzazioni. 6 concessioni
amministrative é | ‘esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di' costruzione realizata o
modificata in violazione della normativa wrbanistico - -edilizia, 1'Esperto dovra descrivere
dettagliatamente la tipologia degil abusi riscontraff e dire se lillecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combindto disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380°e
40, camma 6° della .28 febbraio 1983, n.47;

7) dire se & possihile vendere 1 benf pignorati in uno o pilt Iogtl; provvedendo, in guest wWltimo
caso, alle loro formazione, procedendo inolfre (solo previa aiforizazione del Giudice
dell ‘esecuzione). all identificazione der.nuovi confini. ed alla redazione del frazionamento; | ’Esperto
dovrd ailegare, in questo caso, alia relazione estimativa 3 tips debitamente approvati dali "Ufficio
Tecnica Eraridie;

8 dire, s¢ I immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo,
in questo casc, alla formazione dei singoli lott. (ed, ove necessario, ali Ydentificaziane dei nuovi
confini, nonché alia redazione del frazionamento allegdnda alla relazione estimativa 1 &pi
terendo conto delle giiote dei singoll comproprietari e prevedendo gli eventiali conguaght in
denarc; [°Esperto dovrd procedere, in caso contrario, alla stima dellintero, esprimendo
compiutamente il giudizia di indivisibilitd eventualmente anche alla luce i guanto disposto
ddil‘art. 577 c.p.c.. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

9 accertare se | immobile é Libero o occupato; acequistre il titolo legittimante il possesso 0 la
detenzione del bhene e2videnzianda se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verificare se risuitano registrati presso I’uificio del registro degli ath priva#
contratti di locazione, guaiora risultino cohtratti di locazione opponibiif alla procedura esecutiva
}'Esperto dovri indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente
il relativo giudizio al contratio stesso; _

10} ave [immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquistre i} provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

1) indicare Vesisternza sur beni pignoraii di eventuali vincali artistici, storici, alberghiert di
inalienabiiitd o 4 indivisibilita, accertare | ’zsistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(Segnalando se gli stessi resteranmc a carico deli ‘ncquirente, owvere saranno canceliati o
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risulteranno non ogponibili al medesimo); ritevare ! ‘esisterza-di diritt! demaniali (di Mperﬁcze ]
servitie pubbliche) o usi civict evidenziando ghi eventuall oneri &1 affrancazione o riscatto;

12)  determinare il valore deil’immobile con espressa e vompiuta indicazione del criterio di
stima ¢ analitica descrizione della letteratura cul =i ¢ fatto riferimento operando le opportune
decurtazionl sul prezzo di stima considerando io stato di conservazione deil‘immobile & come
opponibiii dlla procedura esecutiva i soli contratti di locaziore e { provvedimenti di assegnazione
al coniuge aventi date certa anteriore alla data di trascrzzmne del p:gr:oramerto wgggm@

deHa casa  conii aie a‘ovrd essere. r:te ura opponi

Successive alla a’ata di trascrizione del Qignoramento, semipre opponibile se frascrifta in data

anteriore alla data di trascrizione del vionordmento, in guesto caso Limmobile verrd valiitato come
35 lna nida propriefs

i3)  riferire 1 risultatl delle indagini svoite in apposita relazione scritta redatta fornendo
compiita, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoh quesits;

i4)  imvigre, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, ne! rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernénte la softoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei docurenti
informatici e teletrasmessi, copia del propric elaborato ai creditori procedenti ¢ intervenuti, al
dehiiore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno Lrenta giorni
prima-del} udienza fissata per L'emissione dell ‘ordinanza di vendita af sensi dell ‘aiticolo 569 c.p.c.
assegnando alle pdrti un termine non superiore a quimdict piorni prima della predetta udienza per
Jar pervenire, presso di iwi note di osservazione al proprio eiaborato;

i5)  Intervendire allUdienza fissata ex art.569 c.p.c. per Vemissione dell ordinanza di vendita ai
Jfine di rendere evertuali chiarimenti in ordine at proprio incarico;

i6)  depositare, aimeno diect giorni prima dell ‘udienza fissatd ex art.569 a.p.c. per Pemissione
deli‘ordinanza di venditq, il proprio elaborato peritale, compieto di tutti gli allegati,
preferibilmenie mediante. gli strumeat? informatic del processe civile telemalico, owery, secondy §
mezzi ordinari, sia in forma cartacea, sia in forma eleffronica su apposito cd rom redatto con
programmi cornpatibili con Microsoft Word;

17)  allegare dlla relazione documentozione fotografica interna ed esterna dellintero
cormpendio pigrorato;

i18)  .allegare alia relazionte la planimetria del bene, la visura cafastale aftuale, copia della
concessione ¢ della licenza edilizia e degli eventuali atti di sdnatoria, copia de! contratfo di
locazione o del titolo legittimante la defenzione e del verbale d‘accesso contenerte il sommario
resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazoni rese dall‘cccupante, nonche tufta la
documentazione ritenuda di recessario supporto cila vendita;

i9)  segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione ¢ al custode, ove nominato, ogni
ostacolo all accesso.
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20)  provwedere a redigere, su.gpposito Joglio a parie ed in friplice copia, adeguata e dettaglidta
descrizione del bene contenente gl elementi di cui al precedente punto 1, nonché la compisita
indicazione dei dati catastall per la successiva allegazione all ‘ordinanza di vendita ed ol decreto di

trasferumento, Nel caso di jormazione d piic lottt, provvedere a redigere la relazione di ciascun
lottc su fascicoli separati.

Per la stessa procedura il G.E, dotf.ssa Alessandra Lulli nominava quale Custode dell’intero

compendio immobiliare pighorato-in sostituzione.del debitoré esecutato la Doit.ssa Angela Oliva.

1 G.E. assegriava, per il deposito della C.T.U,, 1l termine del 43° giomo antecedente Pudienza del
04.03,2015 per la determinazione delle modalith di vendita indicata nel decreto di nomina, tale scadenza non
¢ stata rispettata perché la documentazione relativa alla presente pratica risultava notevolmente voluminosa
(oltre 600 pag.).

Infatti nefla mattinatn del 25.11.2014, data del primo accesso agli immobili pignorati il sottoscritto,
coadiuvato da personia di sua fidueia Geom Giovanni Sicilia, mi. sono recato presso 'Utficio Teenico del
Comume di Centola ¢ con la disponibilith del Georn. Zaini dello stesso Ufficio ¢ del Comandante délla
Polizia Urbana di Certola, si sono ripercorse le vieissitudini degli iremobili pignorati. Ho preso visionc di
tutti i Fascicoli presenti inuflicio ¢ si sono selezionati quelli pid significativi perun totale di olire 600 pagine.
1 giorno dopo 26.11.2013 mi sono recato per la scconda volta presso lo stesso ufficio ed ¢ stato redatto
verbale in pari data (ALLEGATI n. 02b) con il quale s1 dava afto della scelta della documentazione
necessana, I’tmpegno dellP UK, Tecnico a trarre copia € Ie modalita direcapito al sottoscritto CTU.
Successivamente venivo informato télefonicamente che la mole di documentazione richiesta neecssitava
dell’autorizzarione del Dirigente dell’Ufficio Edilizia ¢ Demanio all’uscita dei documenti fuori dello stesso
tifficio per effettunre le fotocopie richieste. Tale mitorizzazionc mon ¥ mai amivata. Dopo van solleciti
telcfonici ¢ tramite PEC ho riccvuto una conmnicazione dal nuove dingente dell*THficio Teenice i Centola
in data 19.01.2015 nel quale mi si commnicava, dopo mesi di atesa, che Pufficio era nell’impossibilita di
fotocopiare le documentazone richiesta ¢ che non era il caso d procedere a farla cseguire dall*Ufficio ma
all’esterno dello stesso. Pertanto per tale motivo il sottoscritto chicdeva in data 08.01.2015 una proroga di 90
gg, concessa ¢ PPudienza veniva fissata per 08.072015. Successivamente in data 10,03 2015 dopo varie
telefonate intercorse con 1*Ufficio Tecnico per concordare la consegna della dosumentazione, mi recavo
presso lo stesso ufficio ¢ mi veniva consegnata buona parte della documentazione richiesta e redigevo
verbale di consegna in pani data (ALLEGATI n. 02b). 1a documentazione mi veniva data in originale con
autorizzazione a famc copia 4 mie spese, In data 26.03.2015 niconsegnavo 1a documentazione onginale
alPUfficio Teenieo di Cenfola (vedasi ALLEGATO n. 02b). Si fa presente che la sola parte di

documentazione Fotocopiata ammonta a 600 pagine.

— e e = ———— ey ———
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La molc di documenti da prendere in considerazione per avere un visione chiara delle vicisstudin
10urbanistiche intereorse nell*evoluzione costruttiva degli immobili pignorati ¢ stata tale da far richiedére
una proroga in data 12.05,201:5:di ulteriori 90 gg, concessa ¢ 'udienza veniva fissatail 27.01.2016.
Qui di seguito si riporta l¢ sequenza di richieste tramite Posta Certificata inviate all’Ufficio Tecnico del
Comune di Centola:
- tichiesta documerttazione per redazione perizia di stima beni inwnebiliard — PEC del 20.10:2014 -
inevasa;
- ulteriore richiesta documentazione per redazione perizia di stima beni immobiliari — PEC del
28.10.2014 -incvasa; _
- commnicazione di visitain data25 €26.11.2014 per presa visione documentazione per redazione
peiizia di sima beni immobilian — PEC del 12.11.2014;
- richiesta di documentazione integrativaper r¢dazione perizia di stima beni immobiliari —PEC del
02.12.2014 — intvasa;
- sollecito consegna documentazione per redazione perizia stima berd immobilian — PEC del
19.01.2015;
- riscontro nota del 19.01,2015 dél Responsabile del Servizio— Sporicllo Unico per |'Edilinia Comune
di Centola— consegna doeumentazd one per redazione sima beni immobiliai — PEC dél 02.02.2015;
- cotrinicazione di visita per redazione verbale di consegna documentazione richiesta— PEC del
06.03.2015 — evass
- richiesta di doeumentazione integrativa per redarione perizia di stima beni immobilian — PEC del
12.05.2015 —inevasa;
- richiesta di trasmussione certificato di agibilita —PEC del 23/06/2016 - cvasa

In data 26/10/2016 & stato necessario un sopralluogo per verificare la reale esecuzione di una serie di lavon
di manutenzione straordinaria dichiarati dalla parte cseeutata ed a seguito di tale sopralluogo e stato
necessario un ulteriore sopralluogo in data 17/11/2016 in quanto s erano veruti a modificare alcuni staii dei
luoghi ¢ quindi & stato necessario effettnare delle misurazione ¢ dei rilicvi.

In base alla doeumentazione visionata ed in base ai quesiti posti ed alle raccomandazioni generali, il
gottoscritto espone quanto segue.

2. PREMESSA
Oggetto del mandato.
Ibeni immobili oggetto del pignoramento relativo alla presente procedura di es¢euzione immobiliare di
proprieth del debitore esceutato | GGG - - << [ -
_-risu.ltano essere | segtienti (elencaii secondo ! ordine presente

nel{*alto di pipnoramento)
1) Locale in Centola (SA) frazione Palinro, loealitd Tsea, al piano semninterrato, picna proprieta
1000/1000, riportato in NCEU del Corune di Centola (SA) al foglio di mappa 41 particella 351
sub 2, di vani 9, categoria A/10, piano 81,
2) Locale in Centola (SA) frazione Palimiro, localita Tsca, al piimo terra, piena proprictd 1000/1000,

- L [ ——————
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3)

4}

5)

6)

7

8)

9)
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Apottato i NCEU del Comume di Centola (SA) al foglio di mappa 41 particelln 351-sub 5, di vani

d, eategorin AS3, piano T,

Locale in Centola {SA) frazione Palitmro, localit Isca, al piano terra, piena proprietd 1000/1000,
riportate in NCEU del Cortnune di Centola (SA) al foglio di mappa 41 particella 351 sub 3,
calegoria DA, prano $1-T,

Lacale in Ceritola (SA) frndene Palimro, localith Tsea, al piano terra, piena proprieta 100071000,
riportato in NCEU el Comunc di Centola (SA) al Toglio di mappa 41 particella 351 sub 4,
categoria D/, piano T;

Locale in Cetitola (SA) fFazione Palinure, loealiti Isca, ol piano terra, piena propricta 1000/1000,
riportate in NCEU del Comune di Centola (5A) al Toglio di mappa 41 particella 351 sub 6, di vani
4, categonin A/J, piano T,

Lacale in Centoln (SA) frazione Palirnwro, loealita Isca, al piano terra, picna proprieta 1000/1000,
riportato in NCEU del Cornune di Centola (SA) al foglio di mappa 41 particelly 351 sub 7, di vani
3, categona A/3, piano T,

Loedlc in Centola (SA) franone Pulimiro, localitd Isca, al piano terra, piena propricti 100071000,
riportato in NCEU d¢l Comune di Centala (SA) al Toglio di mappa 41 particella 351 sub §, di vani
4, categoria.A/d, piano T,

Local¢ in Centala (8A) finzione Palinuro, localitd Isca, al pimo terra, picha propricta 1000/1000,
rportate in NCEU del Comune di Centola (SA) il fogHo di mappa 41 particella 351 sub 9, di vani
4, cafegotia A3, pinno T:

Locale¢ in Centola (SA) frazione Palimaro, localith Isca, al piano lerra, piena propnieta 1000/1000,
ripertato in NCEU del Corame di Centola (SA) al foglio &i mappa 41 particella 351 sub 10, &
vami 4, eategona A3, piano T;

Al termine di tutte le operaziom, ehic verrarmo piik compiutamente deseritte di segvito, dichiarate chiuse le

operaziom penlali, i} soltosentto ha proceduto alla stesurn della presente relazone orgutizzata nel modo

seprenfe:

¥ ¥

v ¥V Y

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITAL! E DI CONSULENZA;
CRONDLOGIA DELLE PRINCIPALI OPERA ZIONI PERTTALL,
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA:

RISPOSTE PUNTUALI AT QUESITI POSTI DAL G.E.;

ELENC'O ALLEGATI

et in i nn ko m o it mmed e - . LR —
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» ISTANZA DILIQUIDAZIONE;
» CONGEDO C.T.U;
» ALLEGATL

3. SVOLGIMENTO DFLLE OPERAZIONI PERITATLI E DI CONSULENZA

Con I’invio.alle parti di opportuno avviso in data 11.11.2014 € 12.11.2014 (ALLEGATI n. 2a), & state
effettuao il pnmo aceesso ai luogli in data 23.11.2014 alle-ore 14.30 ed inprosecurione in deta 26.11.2014
oie 10.00 (ALTEGATI n. 2b); si precisa che I>avviso d’inizio delle operazione peritali & stato cormmicato al
csreditore procedente cd al debitore:

» Creditore procedenie; “MPS (Jestione crediti banca Spa”—C/o Avv. Riccardo Natale, Via R
Talamo, 12 —Centola —e-mail: riccardonatale@purtopec.it
¢ Debitore: —Clo Avv. Avv. Giuseppe Stanzione, Via L. Cacciatore n.
21 - 84100 Salcmo —e-mail: avygilige i cuftiesit

1 giomo ed all’orario comunicato, coadiuvato dal mio collaberatore di fiducia Geom. (Govanni Sialia, mi
sono recato presso gli immobili oggetto di esceuzione immobiliare, siti in Centola (SA) fraz. Palinure, via
Aequa del Lawo (ex via Isca} sne, per adempiere afl’inearico nicevuto. In presenza del legale rappresentante
della’ socict: || NN o<bit-- dott.ss.a— nonché de sig.-
-in qualitd di locatario, avendo acquisito preliminarmente tutl gli-elementi idonei € neccssari, una
volta individuato i beni, ho dato inizio al sopralluogo,

Durante il sopratlluogo, munito di idonen strumentazione di misura (distanziometro laser Bosch DLE 40
professional, metro metallico a rullina estensibile da 3 m, rullina metrica estensibile da 50 ‘m e stazione
totale, ho preso visione dei luoghi oggetto di periza, effettuando un rilievo aceurato degli interni, degli
esterni ed un tilievo fotografico dettagliate. In data 25.11.2014 sono stati rilevati gli ifnmobili pignorati
idenfificati catastalmente al foglio 41 p.ila 351 sub. 2-4-5-6-7-8-9-10 ed alle ore 1851 ho chiuso le
‘operazioni pertali. A proseguire, in data 26.11.2014 & stato rilevato, ulilizzando anche la stazione totale,
PPimmobile pignorato identificato catastalmente al Foglio 41 p.l{a 351 sub 3 categoria D8 (discoteca) &
riservandomi di valutare gli elemeriti raccolti in separata sed¢, alle ore 15.30 ho dichiarato concluse le
operazioni relative al secondo nccesso ai luoghi. A seguite del sopralluogo mi & stata eonscgnata da paric
délla Debittice della seguente dogumentazione 1) deiega dell’ Avv. Riccardo Natale ¢ Nomina del Consulente
Teenico di Parte (CTP) ing. Giulio- D’ Atienzo; 2) copia contratto di compravendita del 31.07,2009 a rogito
Notaio Gustavo Tiwtta rep. n. 96959 racc. 37041; 3) contratto di locadione del 01.04.2008 registrato
all’ Agenzia delle Eutraie di Vallo della Lucania il 25.09.2008 al n. 1372 serie IIT; 4) contratto <1 locazione
del 01.08.2009 registrate all’ Agenzia delle Entrate di Vallo della Lucania it 21.12.2009 al n. 1876 seric IIT;
5) coniratto & locazione del 10.08.2014 registrato all’Agcnza delle Enbaie d Vallo della Lucania i
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11.12.2006 per incatico ticevauto daila banca MPS Capital Serviess Banea per1’Impresa Sip. A., relativa ad
un ulteriore stato ‘di avanzamento lavori del 18.01.2008. 7) Visura ¢rdinana society di capitale presso

Camera .di Commercio di Salerno dalla quale rsulta ¢he PPamnre unico della socicth esccutata ¢ la

sooreso

In precedenza ed in prosieguo .dell’imzio delle operaziom pertali di sopralluogo, mi sono re¢ato presso
IAgenza del Territorio di Cosenza, I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza; I’Ufficio Té¢crmco del Commmne di
Centola (S4), L'agenzia delle Entiste Utficio Provinciale di Cosenza - Ternitorio — Servizio di Pubblicitd
Immotiliare, ho avuto contatti telefoniei con 'Ufficio Tecnico del Cormune di Centola, per le verifiche del
easo ¢ presentando formali richieste ho avuto accesso agli atti ed alla documentazione inerente agli immobili
di cui si tratta. Suecessivamente-le societa conduttrici degli iminobili (come meglio indicato in seguito) in
data 22 luglio 2016 hanno conmunicat 11nide di ulterioni lavori di manutenzione straordinaria pertanto in
.data: 26, ottobre 2016 il sottoscritto ha effettuato un sopralluopo nel guale fia constatato l'esecuzionie dei lavon
di mamitenzione straordinaria che hanno migliorato di :molto le ¢ondizieni di matutenzione degli immobili
gia precedertemente visionati, Durante il sopralluogo somo stati fotografati tuti gli immobili oggetto di
procedura. Durante tale sopralluogo & emerso che gli immobili foglio 10 plta351 sub 5 (eategoria catastale
A3) ¢ sub-4 (categona catastale D8), rispetto al precederte sopralluogo del 25/11/2014 sono stdti modificati
pertantoin data 17/11/2016 & stato necessario un secondo rilievo.

4, CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALI OPERAZIONI PERITALIL

v' 14.07.2014: Nomina dell’esperto per 1a stima dei bem pignorati

v' 03.09.2014: Giuramento di-rito, conferimento incarico & stima. (fissata udienza modalita di vendita
peril 04.03.20153;

v' 09.10.2014: Pritne acquisizioni di atti relativi al bene esecutato, tramite sistema informatico

(“procedure.it”), presso la Cancelleria del Tribunale di Vallo della Luearnia;

¥ 15.10.2014: Indagini presso I°’Agenzia del Ternitono di Salemo traniite Ufficio Provinciale &

Cosenza,
vistre catastali, estratto di mappa, elaborntoe planimetrico, planimetrie ¢atastali degli
immobili “esecutati;

¥ 20.10.2014: Richiesta di copia Titoli Autorizzativi alla costruzione dei fabbricati, presso |'Ufficio
Teenico del Conmne di Centola (5a) - inoltrata tramite e-mail non certifieata;

v’ 28.10.2014: Richicsta di copia Titoli Autorizzntivi alla ¢ostruzione dei fabbricati, presso I'Ufficio
Tecnico del Comume di Centola (Sa) - inoltrata tramite ¢-mail certificata;

¥ 07.11.2014: Indagini presso I’ Agenzia delle Entrate & Salemno tramite Direzione Provinciale di
Cosenza, tichiesta di atti i locazione in ¢sserc relativi agli immothili pignorati;

v’ 2.11.2014: Comumniéazione di visitain data del 25 ¢ 26 noveinbre 2014 per presa visions < copie dei
Titoli Autorizzativi alla costruzione dci fabbrieati, presso I'Ufficio Tcenico del Comune di Centola
(Sa) incltrata tramite e-mail certificata;,

¥ 11.11.2014: Comunieazione alla [N « =! suo lcgale Avv. Riccardo Natale, a
firme congiunte della data del-primo accesso unitamente al Custode Giudiziario dott.ssa Angela.
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Ohva,

12.11.2014-13.11.2014: Comunicazioni alle parti delle date di primo accesso ed inizio operazion

pentali _ trarmite il suo legale Avv. 'Rlcea:rdo Natale ¢ MPS Gestione

Crediti Banca Spa tramite il suo legale avv. Giuseppe Stanzione — tramite posta ertificaia;

20,11.2014: Richiesta di aiti di locazione in essere relativi agli immobili pignorati all* Agenzia delle

Entrate i Vallodella Tucania — ri¢hiesta tramite posta eertifieata;

25.11.2014: Tndagini presso 1"Ufficio Tecnico del Comune di Centola (SA) conpresa visione dei

fascicoli urbanistici, colloguio con il Geom. Zaini e con il Comandante della Polizia Municipale di

Centola, scelta dclla doeumentaziong idonea alla redazione della penizia;

25.11.2014: Primo accesso alle ore 14.30 presso il luogo dt:gll lmmoblh esecutati, in via Acqua di

Lauro (ex viaIsca) fraz. Palinuro —inizio delle operazioni peritali, misurazioni e fotograhe,

26.11.2014: Iuclaglm prcssol Uficio Tecnico del Comune di Centola (SA), seelta documentazione

da eni trarre copie necessanie per laredazione della perizia, redatto verbale di sopralluogo;

26.11.2014: Sccondo accesso. -presso iluoghi degll immobili esecutati; in via Aequa di Lauro (ex via

Isca) fraz. Palinure — prosecuzione delle oparazioni peritali, misurazioni con.stazienc topografica

totale ¢ fotografic;

26.11.2014: Indagir presso le agenzie immdbilian di Centola (SA);

30,11.2014-10.12.2014; Tnizio dells restituzione grafiea degli immobili pignorati in base ai rlievi

effettuat;

02.12.2014: Richiesta di doeumentazione integrativa per redazione penza di stima beni immobiliari

tramite posta tertificata all’Uffido Teenico Commine di Centola (SA);

08.01.2015; Deposito “Istanza di Proroga™ di proroga di 90 gg per maneaia consegna

doeumeniazone wbanistiea da parte delPUfficio Techieo Commmne & Centola;

12,01.2015: Comunicazione eoneessione-proroga di 90 gg dal Giudice Esceutore Dott.ssa

Alessandra Tulli del Tribunale & Vallo délla Lucania, Ufficio Esceuzioni Tmmobiliari;

14.01.2015: udienza rinviata;

19.01.2015: Sollecito consegna doeumentanone per redazione perizia stima beni immobiliari,

tramite posta-certificata all"Ufficio Teenico Comune di Centola (SA);

02.02.2013: Riscontro alla cormmicazionc del 19.01.2015 del Responsabile del Servizio — Sportello

Unico per PEdilizia Cormune «i Centola — consegna documentazione per redazione stimn bem

immobiliar, tramite posta ccrtxﬁcata,

06.03.2015: Comunicazione di visita presso per redarione verbale di consegna documentazione

richicsta all*Ufficio Teerioo Conmne di Centola (SA) tramite posta certificata;,

10.03.2015: Ritiro, della documentazione originalc richiesta presso I'Uthdo Teenico del Cormune di

Centola (SA) al fine di estraree copia aMrua CUra ¢ SPEsc;

26.03.2013: Restituznone della doeuméntazione oniginale presso |*Ufficio Teenico del Comme di.
Centola (SA);

02.04.2013- 08.04.2013: Studio documentazione urbanistica, riordino cronologico della

documentazione, redazione di una tabella ¢on (4 sequenza cronologica dei documenti urbanistici;

09:04.2015 —12.05.2015: Restiturione grafiea dwy planimetrie alloggi;

12.05.2013-30,03,2015: Studio documentazione urbanistiea;

12,05.2015: richiesta di. documentazione integmtiva per redazione perizia di stima beni immobilian

posta certificata all"Ufficio Teenico Cormine di Centola (SA};

13.05.2015: Depusito “Istznzn di Proroga™ di proroga di 90 gg per mancata consegna di

documentazione urbanistica intégrativa da parte.dell*Ufficio Tecnico Conmne di Centola ¢

approfondimento studio documentarione gi ritirata;

12.05.2015-28.05.2013: Restituzione grafica dwg planimetria Uffiei;

15.05.2015: Comunicazion: concessione proroga di 90 gg dal Giudice Esecutore Dott.ssa

Alessandra Tadli d¢l Tabunale di Vallo della Lucania, Ufficio Es¢ccuzioni Tnmobiliari;

09.06.2013-19.06.2015: Restituzions grafiea dwyg planimetria locale Discotecs;
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03.07.2015: Indagini presso I*Uffieio Prcmnclalc di Salero, Servizio di Pubblicith Immobiharc
tramite Ufficio-provincialc di Cosenza per ispezioni ipotecaric sui beni pignorati;
03.07.2015-15,07.2015: Impostazione documenti DOCFA consideratala difformit tra quanto
rilevato ¢-quanto demunciato nel 2007 alla Agenzia del Teritorio di Salemo;

08:07.2015: udienza rinviata;

08.07.2015; hidagim presso I°Ufficio Provinciale di Salemo, Servizio di Pubblicita Fnmobiliare
{ramie Ufficio provinciale di Cosenza per ispezoni 1potecane sul beni pignorati;

09.07.2015: Comunicazione-da parte del Tfibunale di Vallo della Lucania, Ufficio Esccuzioni
Immobilian del nnvio udienza del 08.07.2015 al 27.01.2016;

17.07.2015: Indagini presso 1’Osservatorio-Mercato Immobiliare dell® Agenzia delle Enirate

{mﬂ,agemraremrorro it):

20.07.2015: Indagini presso Agenzia Immobiliare Tecnocasa;

25.07.2015: Riordino documentizione acquisita;

27.07.2015: Indagini presso I'Ufficio Provinciale di Salerno, Servizio di Pubblicita Immobiliare
tramite Ufficio Provineiale di Cosenza perispezioniipotecarie sul béni pignoratt;

27.07.2015; Colloquio telefonieo conil responsabile ufficio Rendite Catastali Speciali dell’ Agenzia

dclle Entratc Ufficio Provingiale di 'Salerno —Territorio;

27.07.2015; Inizio stesura della relazione peritale;

30.09.2015. Ordinanza dd GE. A. Lulli relazione per valutarione della viltd dei cmoni [ocativi
05.10.2013; istanza al GE per proccdere agli adeguamenti catastali ¢ fichiesta di proroga;
13.10.2015: concessione proroga e richiestz di invio adempimenti catastali e relative spese alla parte
procedente per autorizzazione;

22.10.2015: invio alla parte procedente ¢d intervenuta richiesta di autorizzazione per redazione
DOCFA ¢ lotti di vendita—incvasa

21.11.20135: relazione di supporto 4l Custode sulla valutazione ddla vilti dei-canoni di locazione;
27.01.2016: udienza rinviata.in data 8.7.2016;

08.06.2016: ordinanza GE Michcla Eligiato relativa alle osservazioni s canoni-di locazione e
richiesta di relazione integrativa;

27.06.2016: deposito relarione integrativain risposta alle osservazioni sulla vilta dei canoni di
locaziong;

23.07:2016: ordinanza di comparizione per udienza in data 14.092016

14.09:2016: udienza per chinnmentt sullz vilta dei canoni locativi;

265,10,2016: udienm per chiarimenti sulla relazionc relativa alla vilta dei canoni di locazione.
Udienza di vendita rifiviita al 11.01.2017;

26.10.2016: sopralluogo presso i luoghi di causa, verifica lavori di manutenzione;

03.11.2016: deposito nota di chinrimeénto alla relazione integrativa del 27.10.2016;

17.11.2016: sopralluogo-presso i luoghi di eausa ¢rilievo, indagine presso le agenzi¢ immobiliari;
18.11.2016: prosccuzione redazione perizia distima;

21.11.2016: invio alle parh dellarclazione di stima per eventuali osservazions,

02.01.2016: deposito telematico della relazione definitiva con risposta alle osservazioni;
11.01.2017: fissata udienza di vendita

5. DOCUMENTAZIONE ACQUISITA

DOCUMENTAZIONE CATASTALE rilasciata dall’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di

Casenza - Territorio su altro Ufficio — servizi catastali, relativa ai seguenti inunobili:

1. Visura ¢ planimetria catastale — Comune di Centola (SA}, loglio 41, plla 351, sub 2, cat.

Ar10 classe 1, consistenza vani 9, rendlta € 241702, via lscy, piano S1 — variazhione di
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classamento.del 14.03.2007 . 16663.1/2007 in ath dal 14.05.2007;

II.  Visura ¢ planimetria catastale — Comune di Centola (SA), loglie 41, pdla 351, sub 3, cat.
/8, rendita € 1155000, via Isca, piano S1-T — variazione di classamento del 14.05.2007 n.
16663.1/2007 in att dal 14.05:2007;

NI Visura e planiimelria catastalc — Conmme di Centola (SA), foglio 41, plla 351, sub 4, cat.
D/8, rendita € 4,576,00, via Tsea, piano T — vanazrione di dassamento del 14.05.2007 n.
16663.1/2007 iri atti dal 14.05.2007;

IV. Visura € plammefria catastale — Commmne di Centola (SA), Toglie 41, pdla 351, sub 5, cat.
A/3 dasse 1, consistenza vani 4, rendita € 361,52, via Isea, piano T — vanazione di
classamento del 14.05.2007 n. 16663.1/2007 in athi dal 14.05.2007;

V.  Viswa e planimetria eatastlle — Comune di Centola (SA), foglio 41, p.la 351, sub 6, cat.
A/3 dasse 1, consistenza vani 4, rendita € 361,52, via Isea, piano T — variazione di
clussamiento.del 14.05.2007 n. 16663.1/2007 in.att dal 14.05.2007;

VI  Visura ¢ planimeiria catastale — Conmine di Centola (SA), feglie 41, plla 351, sub 7, cat.
A’3 dasse 1, consistenza vani 3, rendita €.271,14, via Isca, piano T — variazione di
elassamento del 14.05.2007 n. 16663.1/2007 in atti dal 14.03.2007,

VI.  Visura ¢ planimetria cafastale — Commne & Centola (SA), foglio 41, pJla 351, sub 8, cat.
A/3 dasse 1, consistenza vand 4, vendita € 361,52, via Isea, piano T — vanazione di
¢lassamento del 14.05.2007 n. 16663.1/2007 1n att dal 14.05.2007;

VII  Visura e planimetria catastale ~ Cormme di Centola (SA), foglio 41, pdla 351, sab 9, cat.
A3 dasse 1, consistenza vani 4, rendita € 361,52, via Isca, prano T — variazione di
elassamento del 14.032007 n. 16663.1/2007 in atti dal 14.05.2007;

IX.  Visura ¢ planimetria eatastale — Comune di Centola (SA), foglio 41, p Jia 351, sub 10, cai.
A73 dasse 1, consistenza vani 4, rendita € 361,52, via Isca, piano T — voriazione di
elassamento del 14.05:2007 n. 16663.1/2007 in atti dal 14.05.2007;

Elaborato planimetrico;

o

Esiratto di mappa Comune di Centola (SA) fogliodl p,lla331 eparticelle di terreno ad essa

€onNeEsse.

dai_beni posti solto pignoramento, anehe da altn immobili qudli, sub 11. cai. F/5 lastrieo solare di

gonsistenza 584 m2 - sub 12, eorte corrmrne a tutfi i subalternt e - sub 13. corte comune a tuiti | subalterni

che non sono stati inserii nella presente Emn.edurq esecuhiva, Inolire si & eostatate che tuit immobili
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tdentificate come p.lle 351, 352,353,359, 494.

» DOCUMENTAZIONE TPOTECARIA - PREMESSA - considérato che la ricerca deve esscre

effeftuata nel ventennio precedante alla data dell*atto ‘di pignoraimento, in questo petiodo, i beni

e et I+ S—

con scdc l
pertanto si & proceduto a fare ire interrogazioni ipotecaric swi tali

denominazioni ¢ qui di seguito si riportano le nisultanze rilasciate dall’Agenzia del Tenitorio nél®

Ufficio Provineiagle di Salerno al Servirio di Pubblicitd Immobiliare per tramite dell>Ufficio

Provinciale di Cosenza, relativa ai seguenti nominati:
> _ Tspezdone ipotecaria in forma sintetica ¢ successiva
ispeziorie ipotecaria per singola nota - Trascrizione a favore del 14.03.1988 Reg. Part. N
5684, Reg, Gen. N. 7138 atto tra vivi. — compravendita terreno — nota di trascrizione
compravendita terreni ‘con atfe di vendita Notsio in Rimini Paolo Ripa in data 25.02.1988
rep 13161272350 registrato 2 Rimini il 08.03.1988 n. 7511V i sigrl | N
— vendono alla signora_
N 50 wrbano composto da wn solo piama terra
athualmente adibito o bar-ristorante-alberga con sattostente e circostante terreno il tuito
situata in Comune di Certola (SA) frazione Palinure, loc. Fea del Lduro prov. per
Cameratd..... omissi..... I fabbricato ¢ cosi censito o NCEU faglio 41, particelln 251
sub 1 e 351 sub 2. 1 ferreno é invece cost cercita al NCT: foglio «1 pasticells 351 ha
0.07.95, purt 353 ha 0.04.20, paat 35% hiy U.0S.63, port. 4% ha 0.03.06, part.352 ha
0.03.85".
> —— tscrizione contro del 14.03.1988 Reg. Part. N, 664,
Reg. Gen N, 7139 - Ipotecn volontania - per Jo stesso atto indicato al punto 1 ¢ quindi
sugli stessi immobili —ipoteen consistente in numero otto cambiali per un totale di 235
ratliont di lire,
> R <700 contro del 05.10.1990 Reg, Pari. N. 20209,

Reg. Gen N. 25691 — Atto tra vivi - Compravendita — immobile Cava dei Tirreni non

Procedimento esecutive Prmobillare: v ruole 143/2010 - Perizia di ctima 13
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interessato dalla presente proeedura di esecuzione immobiliare;

= - is=izon: contro del 03.12.1991 Reg. Part. N, 3438,
Reg, Gen. N, 29931 — Pubblico Ulheiale Liguor Jole repertorio n. 8737 del 29.11.1991 -
IPOTECA VOLONTARIA - derivante datla concessione a garanzia di omituo — Immobili
siti in Centola (SA) Feglio 41 particdle NCT 351, 352, 353, 359, 494, NCEU 351 sub 1
cat. D/8, 351 sub Z, cat: A/Z vaui 3,5 — A favore di Banca Popalare di Salemo Soc. Coop.

A t1. (Salems) » debitori non deter & ipoteco-J T T

= — - traserizione contro del 20.09.1997 Reég. Part. N.

20316, Reg. Gen. N. 25369 —pubblico ufficiale ufficio nofifiche inbunale repértorio n 371
‘de 10.08.1996 — atto eseeutivo o eautelare — verbale di pigneramento immobili - Atto
pigriorainento Tribunale di Vallo della Lucanian 726 verbale di pignoramento immobili
siti in Centola (SA) foglin 41 particelle NCT 351, 352, 353, 359, 494, NCET 351 sub 1
cat. /8, 351 sub-2, cat. A/2 vand 35 — A favore di Banca Popolare di Salerno Sec..Coop.
A rl. (Salerno) — ASSOCTATA ANNOTAZIONE DI CANCELLAZIONE. del 14.09.2007
regisiro particolare n, 5642, vegistro generale n. 45782 - atto giudidaio del 05.07.2006
numero di rep. 915/2006, Giudice dell* esecuzrione Tribunale di Vallo della Lucania (SA) —

Annotazions a Traserizione cancellazione e favore Banca Popolare di Salerno (SA) —

> - toscrizone contro del 15.06.2006 Reg. Part, N.

19897, Reg. Gen, N. 33286 - Notaio Gustavo Trotta repertorio 88957 del 26.05.2006 —
atto tra vivi — prelimninare di compravendita — Fabbricati sitl in Centola (SA) loglio 41
plle 351 sub 2 cat. A/2 (civile abitazione), p.lla 351 sub 3 cat. /8, 351 sub 4 cal D/S,
pdla 351 suh S lastvico solare — Terrend foglio 41 sub 351, 352, 353, 359, 494 a favore di
" —
I
—~— irascrizione -cantro del 23.10.2006 Reg. Part. N.
34254, Reg. Gen. N. 56141 . Notaio Gustavo Trotta repertorio 89834733048 del
26.09.2006 — atto tra vivi — compravendita — Terreni siti in Centda {5A) loglio 41 -sub
351, 352, 353, 38, 494 lrazione Palitmro loc. Isca del Laure - [abbricati siti in
Centola (SA) foglio 41 plle 351 sub 2 cai. A72 (dvile abitazion¢), p.lla 351 sub 3 cat.
D/8, 351 sub 4 cat /S, plla 351 sub S lastvico solare di 540 metri quadrati via Isca del

b
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Lauro — a favore di

S
7
[a

= _ traserizionte a favore del 23.10.2006 Reg. Part. N.

34254, Reg, Gen, N, 56141 - Notaio Gustavo Trolta repertorio 89834/331048 del
26.09.2006 - atto tra vivi — acquisto immobili — Terren sitl In Cemtola (SA) Foglio 41
sub 351, 352, 353,359, 494 [vazione Palinure loc. Tsca del Lauro - fabbricati siti in
Centola {SA) foglio 41 plle 351 sub 2 cat. A/2 (dvile abitazione), plla 351 sub 3 cat.
D78, 351 sub 4 cat D/8, pdla 351 sub 5 lasirico solare di 540 meiri quadrati via Isca del

I:'ascnnone contro del 17.09.2007 Reg. Part. N. 11991,
Rejs. Gen. N. 45900 - Notaic Gustavo Trotta repertorio 92182/34457 def 13.09.2007 —

ipoteca volonitaria dérivonte da concessione a garanzia di mutuo —immobik siti in Centola
(SA) foglio 41 pJla 351 sub 2 cat A/10 vani 6, sub 5 cat A/3 vani 3, sub 3 cat /8, sub 4
cat D/8, sub 6 cat 4/3 vani 3, sub 7 cat-A/3 vani 2, sub 8 eat A/3 vani 3, sub 9 cat.A/3
vani 3, sub 10 eat A/3 vani 3 in via Tsca — a favorc MPS Banca per.le Imprese SPA eon
sede in Firenze (FI) CF. 00816350482 - document comvelati iserizione n. 12767 del
15.10.2007;

> _trasc:izione contro del 15.10.2007 Reg. Part, N. 12767,
Reg. Gen. N. 50873 « Notalo Gustave Trofta repertorio 92182/34457 del 13.09.2007 -
ipoteea volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo — immobili siti nel
Commume di Centola (SA) foglio 41 pJla 351 sub 2 cat A/10 vani 6, sub 5 cat A/3 vam 3,
sub 3 cat D/8, sub 4 cat D/8, sub 6 eat A3 vani 3, sub 7 cat- A/3 vani Z, sub 8 cat A3 vani
3, sub 9 cat A/3 vani 3, snb 10 cat A/3 vani 3 in via Tsea ~ a favore MPS Banca per le
Imprese SPA con sede in Firenze (FI) CF: 00816350482 — formalitd di riferimento
isctizione i 11991 del 2007,

- —~ trascrizione contro del 26.08.2009 Reg, Part. N. 31844,
Reg. Gen. N. 39817 - Notaio Gustavo Trotta repertorio 96959/37041 del 31.07.2009 — aito
tra vivi — compravendita — vendita di immobili siti nel Comumne di Pisciotta (SA) (ron
interessari dalla presente procedura esecutiva) ¢ di immobili sifi nel Cormne di Centola
(SA) foglio 41 plia 351 sub 2 cai A/10 vani 9, sub 5 cat A/3 vani 4, sub.3 cat D/8, sub 4
cat D/8, sub 6 cat A/3 vani 4, sub 7 cat A/3 vani 3, sub 8 cat A/3 vani 4, sub 9 cat A/3
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vani 4, sub 10 cat A3 vam 4 in via Isca — wlteriore immaobile nel Comune di Certola.che

non é citate nel procedimento di pignoramerto ma-che fa parte delln stessa stratura:

Foglio 41 p.Ila351 sub 11 lasirico solarc — a fayore di _
T
- —- trascrizionc a favore del 26.08.2009 Reg,
Part. N. 31844, Reg. Gen. N. 39817 - Notaio Gustavo Trotta repertotio 96959/37041 del
31.07.2009 — atto tra vivi — compravendita — acquisto di immobili sii nel Commne di
Pisciotta (SA) (non interessati dalle presente procedura esecutiva) ¢ di immobili siti nel
Comunie di Centola (SA) foglio 41 pla 351 sub 2 cat A/10 vani 9, sub 5 cat A/3 vani 4,
sub 3 cat D/8, sub 4 cat D/, sub 6 cat A/3 vani 4, sub 7 cat A/3 vani 3, sub 8 cat A3 vimi
4, sub 9 ¢at A/3 vani 4, suly 10 cat A/3 vani 4 in via Isca — witeriore immobile nel Comune
di Certola che non é citato nel procedimenta di pignoramentc ma che fa parte délla stessa
stnuttura; Foglio 41 -plla 351 sub 11 lashico solare - cou_ con
.

Part. N. 36344, Reg. Gen N. 51707 — Pubblico Ufficiale Uff. Giudiziario Tribunale di
Vallo della Lucania (SA) Repertorio 1686/2010 del 03.12.2010 — Atto ¢secutivo o
cautelare — Verbale di pignoramento immobili siti nel Conmine di Centola (SA) foglio 41
plia 351 sub 2 cat-A10 vani 9, sub § cat A/3 vani 4, sub 3 cat D/Z, sub 4 cat D/8, sub 6
eat-A/3 vani 4, sub 7 cat A/3 vari 3, sub 8 cat A/3 vani 4, sub 9 cat A3 vari-4, sub 10 eat
Af3 vani 4 in via Isca Palinuro — a favore MPS Capital Services SPA ¢con sede in Fitenze
(FT) CF: 00816350482;

¢+ CONTRATII DI COMPRAVENDITA E DI LOCAZIONE:

a) CONTRATTO DI GOWRAVIQ‘IITA del 31 luglio 2009 Notaio Gustavo Trotta Notaio in Pa;
repertorio n. 96959 fageolia n

con
acquirente. 2 contramo & relative a tuta una
serie di immabili tra sul quellt oggetto della presente procedura;

b} CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USQ DIVERSO del 01.04.2008 registrato presso Agenzia
defle Entrate di Vallo della Lucania al n. 1372 seric 3. del 23.09.2008 — Tratra la [ozuzione tra la
et imm obffe s:'to m Cemloh

con decorrenza dal 0l aprile 20@8 e fne cortratto 1 31 marzo 2014 da rinovarsi con mcxta
consenso in mancanza di recessione scrittatra le part! a.quindi.gneora 1 essere;

Procedtiments esecuttve immobilflare: n. Mo 143/2010 - Periziz df stima 16
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) M “Al, CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO DIVERSO del 01.04.200%
regmtrato presso Agenzia delle Entrate di Villo della Lucania al n. 1372 serie 3 del 25.09:2008”
redatta in-data 28.12.2013 exepsiratoindata a Vallo della Lucania in data 25 11.2014 al n. 973 scrig
3 — tratia la locazione tra o
(conduttore), confermando quanto-stabilita nel contratto precedepie ed éffettia delle snegrazioni
agli art. 1 e art. 5. S pone in locazione anche | mmobile sito in Centols (SA) censito presso i
NCEU al foplio 41 plia 351 suh 10 comprési una serie di arredi dencaty analiticamente oltre a
futtr gfr arredi e-beni strumentalt occorrenti per 1 corretto funzionamento della dhscateca, bar,
ristorante, pizzeria, saa giochi;

d} CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO DIVERSO del 01.08.2009 regisirato ‘presso 1’ Agenzia
delle Entrare ¢ Vallo della Tucania al n. 1876 senie 3 in data 21.12.2009 — Tratta la {ocazione tra

degli immobili st in.
Cemialn {(84) consiti presso il NCEU ol foglio 41 p s 351 suh 3, sb < s3ib 7, sub 8, oltre hati gi
arredi e eampresi | beni strumentali occorrenti per il carretto firzionamento della discoteca, bar,,
ristorante, pizzerie, sale giock. Il contratto ha decorrenza dal 01 agosto 2009 e fine contraito if 31
luglio 2015 da rinnovarsi con tacito consenso in-mancanza di recessione seritta tra le parti a quingy
QNCOra In essere;

e) ‘INTEGRAZIONE “Al, CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO DIVERSQ del 01.08.2009
registrato presso Agenzia delle Entrate di Vallo della Lucania al n. 1876 serie3 in data 21.12. 2009“
tedatta in data 31.12.2013 ¢ registrato in data a Vallo della Lucania in data 25.11.201 i
3 — traita le logazione tra lo
(condutirice), confermando quanto stabilito nel contratto precedente ed effetiva delle reftifiche ed
integrazions aglt art. 1 e art. 5. Sipone in locazione gt immobili sito in Centole (SA) censiti presso
il NCEU al foglio 41 pla351 sub 3, sub 5, sub 6, sub 7, sub 3, oltve ol diritie di pussaggio sui oih
12 e 13 e sono compresi nel contretto di locazione una serie di arred; dencaty analiticamente dltre a
natt gt arredi e bemt strumertali occorrent: per ¥ corretto funzionamento della discateca, bar,
ristorante, pizzeria, saba giochi ecc;

f) CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO DIVERSQ del 10.08.2014 regtsirato presso 1’ Agenzia

delle Entrare di Vallo della Tucania al n. 633 serie 3T in data 28:08.2014 — Tratta fafocazione tra la

nefla persona
dell ‘amm.re unic degli immobill siti in Centola (SA) censiti presso il NCEU al
foglio 41 piln 351 sub 5, sih 6, sub.9, sub 16, #d il sub 4 solo éome locale deposito oltre ad una
serie-dr arreds. Nel comtraito siprecisa che la societd é stata agorizate a wilizzare a ttolo grotuto
it immobili oggetto di locazione dalla data della sua costituzione il 22.10.2013 (art.3). La societd ¢
autorizzate, senza il consenso espresso Bt forma scritta, a sublocare, dare in comodato d'uso

gratwto, cedere’in tso o commaique affittare aterzi inmmobiie locatn o parte di guesto ecc. {art 4).

& contratto 4i locazione ha imzio i ! settembre 2014 e termina 1 31 agosto 2020 da rinnavarsi con

tacito consenso 1 mancarza di recessione seritta tra le parti;

*+ DOCUMENTAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA;

La documentazions ¢dilizio-uwrbanistica risulta essere di mole notevole pertanto ne & stata acquisita solo
una parte, quella ritennta utile alla presente relazicne, tra la tanta presente presso I’Ufficio Tecmco
Conumale Settore Urbanistica del Comuné di Centola (SA) ¢ che & stata ordindta in una tabella che si
allega eome ALLEGATO n. 06a

6. RISPOSTE PUNTUALI AI QUESITI POSTI DAL G.E.

L’esposinione delle nisposte ai guesiti ¢ stata impostata secondb la sequenza nportata nel dispositivo di

‘Procedimento esecuitvo tmmoblilare: n ruolo 143/2 010 — Perizia distima 17
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noniina emesso dal sig. Giudice Esecutore e riportata al punte 1 della presente.

QUESITO 1 - VERIFICA DOCUMENTAZIONE EX ART, 567 C.P.C,

Per i beni pignoratl sono state éffettuate tufte le ispezioni ipotecoric del cuso nél ventennio antecedents In
data del mignoramento & la docunentazione acquisita & sufficiente & nori pregindidevole alla proscouzione
délia procedura esecufiva in essere. Le visure catastali acquisite individuano in mode umivoca i bend
immobili esecutati ¢ corrispondono a quarto riportato nell*atis di pignoramento. Sone stati acquinti, per
ogni immobile, la visura storica, la planimetria e I’elaborato planimetrico presso gli Ulfied & Pubblicitd
Tmmobiliare dell'Agenzia del Termtorio di Salemo per tramife dell’Agenzia del Temitorio di Coscnza.
Ritenendo completa ed idonea la documentazione aceuisita, per quanta disposto conil ¢onferito mandato, i

¥ proceduto con i suceessivi punti dal n. 2 al n.20.

QUESITO 2 - IDENTIFICAZIONE CATASTALE E DESCRIZIONE DEGL1 IMMOBILI
PIGNORATI.
DATL ATTO DI PIGNORAMENTO: 1a parte procedente, con atte di ptgnoramento immobiliare dej 26

noverbre 2010 i sonfvon 4l debitr
_ ¢ trascritto presso PAgenzia del Temmitono, Ufficio
Provindale di Salemo — Servizio di Pubblicita Immobiliare Registro generale n. 51707 Registro partieolare
n. 36344 dél 28.10.2010, richiede al Tribunale &t Vallo delfa Lucama I°exspropriazions delle sspuents unita

yrmobiliari:

1) Toenle iz Centola (SA) frazicne Palimre, localith Isca, al piago seminterrato, piena propnety
1000/1000, riportato in NCEU del Comme di Centola (SA) al foghio di mappa 41 particells 351
sub 2, & vani 9, categoria A/10, piano S1;

2) Locale in.Centola (SA) frazioue Palimro, localith Isca, al piatio femra, piena propoeta 1000/1000,
niportato in NCEU de] Connme di Centola (SA) al foglio di mappa 41 particella 351 sub 5, di vani
4, categona . Af3, piano T;

3) Locaein Centola (SA) frazione Palimwo, localiti Isca, al piano terra, piena proprieta 1000/1000,
rpodato in NCEU del Comme di Centola (SA) al feglio & mappa 41 particella 351 sub 3,
categoria D/, pianoe 51-T;

4) Loeale in Centola (SA) frazione Palimiro, localita Isea, al piao ferra, piena propnicta 1000/1000,
ripottato in NCEU del Cormme di Centola (SA) al foglio «i mappa 41 particella 351 sub 4,
categoria D/, pimno T;

5) Loeale in Centcla (SA) frazione Palinuro, localita Isca, al piano terra, piena proprieta 1000/1000,
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riportato in NCEU del Comune di Centola (SA) al foglie di mappa 41 particella 351 sub 6; di vani
4, eategonia A3, piano T;
6) Localc i Centola (SA) frazione Palimiro, localita Isez, al piano terra, piena proprieta 1000/1000,
riportato it NCEU del Corume di Centola {SA) al foglio di mappa 41 particella 351 sub 7, di vani
3, categoria A/3, piano T;
7) Loeale in Centola (SA) fraziong Palinuro, localith Isca, al piano terra, pi¢na propricta 1000/1000,
rportate in NCEU del Cormme di Centola (SA) al Feglio di mappa 41 particella 351sub 8, di vam
4, categonia AS3, piano T;
8) Locale in Centola (SA) frazione Palimiro, localiti Isca; al piano terra, piena proprieta 1000/1000,
tiportato in NCEU del Comune di Centola (SA) al loglio di mappa 41 particella 351 sub 9, di vani
4, eategoria A/3, ptano T
9) Locale in Centola (SA) frazon¢ Paliruro, localith Isca, al piano terra, picna proprieta 1000/1000,
riportato in NCEU del Cormume di Centola (SA) al feglio il mappa 41 particella 351 sub 10,
vant 4, categoria A/3, piano T;
Descrizione generale degli imimobili.
In data 25.11.2014 alla ore 14.30, previa comunicazione congiunta di sopralluogo con il Custode dott.ssa
Angela Oliva, insieni¢ con personale di mia fiducia, geom Giovanni Sicilia, sono state inizate le rilevazioni
di rito degli immobili pignoratl, T campendio ppignorato ¢ sostanzialments costituito da duc arce su cui
insistono gli immobili oggetto della presente procedura; sulla prima area insistono la diseoteca (sub 3) a
piano terra e n¢lia zona seminterrata gli uffici (sub 2), sulla seconda area insistono il ristorante in disuso con
il depogito (sub 4) ¢ vari alloggi classificati come appartamenti (sub:5,6,7,8,9,10). Dal sopralluogo s ¢
subito notato che lo stato di fatto delle tramezzature interne dei vari locali non. coincidevano con le
planimcirie catastali dichiarate pertanto si & proceduto ad unn dettagliata rilevazione degli intemi di tutti gli
imunobili pignorati. Nel primo giorno di sopralluoge sono stati rilevati gli imimobili censiti presso il NCEU
nel comune di Centola al foglio 41 p.lla 351 sub 4, sub 5, sub 6, sub 7, sub 8, suh 9, sub 10. Trattasi di un
unico fabbricato a mano terra con copertura piana praticabile ed accessibilé censita al NCEU come sub 11
cat F5 — [astrico solare che non ¢ oggetto di procedira escoutiva. I subaltemi (sub) 5,6,7,8.9,10 sono alloggi
costituiti come monolocali ¢/o bilocali tutti con ingresso indipendente tramite le corti comuni ecnsite come

suh 12 ¢ sub 13 (che perd non 50 oramento}. Il sub 4 invece & un locale che ¢

stato un tempo adibito a ristornntc ed & attualmente censito come tale ma allo stato attunle & in fase di
ristrutturazione ¢ non ulilizzabile. A fine giornata si & passat a rilevare gli uffici (sub 2) posti nella seconda
area al pimo sciminterrato, Dall'interno di uno dei locali del sub 4 si accede tramite una scala intema al
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IL giomo successivo 26.11.2014, a proseguire, si & rilevalo 1l rdmanente sub 3 adibito a discoteca mediante
misure dirette e strumentali tranite stazione topografica totale. (vedasi verbali di sopralluogo n L e n 3
ALLEGATI n. 02a-b). Lo sviluppe plamimetrico di quemto descritlo compare cluaro nell’elaberato
planimetrico (vedasi ALLEGATO n. 03¢). Qui di seguito &i riporia elaborato planimetrico fuori scala per
meglio comprendere quanto appena esposto. Tale elaboralo plemimetrico si riferisce a quanto dichiarato al
calasto alla data del pignoramento.

ELABORATO PLANMETRICO - COMUNE Of
CENTOLA (SA FOGLIO 41 P.LLA 351

Piano Seminterrato Piano Terra

Jawe?

alé ©
gate )

LEGENDA
Sub 2=A10 UFfici Privati

Sub 3=D08 Discoteca

Sub 4=D8 Ristorante

Sub 5=A3 Appartamentg

Sub 6=A3 Appartamentc u
Sub 7=A3 Appartamento 13
Sub 8=A3 Appartamento

Sub 9=A3 Appartamento

Sub 10=A3 Appartamento

Sub 11=F5 Lastrico solare

Sub 12=Corte comune a tutti | subalterni
Sup 13=Corte comune a tutti | subaiterni
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NB: si tienc a precisare che tale descririone ¢ relativa alla data de primo in quanto in data successiva a
questo sono stati realizzati dei Javori di manutenzionc stracrdinana (22/07/22016) che hanno medificato lo
stato.del sub4 ¢ del sub 5 che Saranne deseritti meglio nel paragrafo relativo alla deserinione dello stato dei
luoghi.
Le planimetrie dei singoli immobili 11levati sono riportate come ALLEGATI n04a
L’intero compendio & stato correttamente-idéntificato riell*atto di pignoramento infatti esso si trova
nel comune di Centola (SA) frazione Palinuro locelita Isca alla via Acqua del Lauro $S562 snc al
piano terra e seminterrato. La superficie dei terreni interessati dagli immobili & identificata dalle
particelle censite il NCT del Comune di Centola foglio 41 particeila 351 superficie pari a 795 mg
(ha 0.07.95), part. 353 di superficie pard a 420 mq (ha 0.04.20), part. 359 ¢ superficie pari a 683
mq (ha 0.08.63), part. 494 di supetficie pari a 306 mq (ha 0.03.06), part. 352 di superficie pavi a
385 mq (ha 0.03.85) per un tolale di 2.589 mq.
1l compendio confina.a Nord con p.lla'495 a Sud con la plla 361, a Ovest con lu strada comunale via
Tsca, p.lle 875, 840 a Est con le p.lle 493,812,811, 495. Si tiene @ precisare che allo stato attuale non
¢ stato redafto il tipo mappale pertanto il cassone del fabbricato conteuente gli immobili ed il gli
ingombri della discoteca e gli uffici non mnsultano nel WEGIS e secondo la vigente normaliva i
fabbricati in oggeito vanno rilevati con idenea strumentazione. ed effeltuate le pratiche catastali di
Tipo Mappal ¢ per inserimento in mappa. Tale operazione restera a carico dell *acquirente. Non sono
state rilevate pertinenze diverse da quélle gia evidenziate come corti comuni e lastiico solare (sub
11,12,13).
DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEI BENT:
Nella descrizione dei beni s riportda la denominazione catastale alla data del sopralluogo e
corrispondente all’elenco presente nell’atto d pignoramento, (Vedasi ALLEGATO n.0l1d -
Elaborati grafici AITLEGATIN, 04a e (4b)
1) Particella 351 sub 2, categoria A/10 - ALLEGATO n. 10
Trattasi di una serie di 9 vani siti al piano semintervato di una struttura in calcestruzzo
armato con tamponatura in muratura per una. supetfi cie cal pestabile di 194,20 mq. Sopra
di esse insisle nna terrazza facente parte del locale adibito a discoteca (sub 3). T vani
sono divisi in modo da essere utilizzati come uffici ed attualmente sono occupati da uno

studio commerciale. Consistono in un ingresso, cinque vani adibii a ufficio, un
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comdoio, un vano adibito ad archivio, una sala nunione e due bagr. Nella sala nunions
esiste una porta che, tramite uno strefto corndoio conduce al piano seminterrato del
locale discoteca (sub 3). Agli vffici si pud accedere sia direttamente dalla sirada
cormunale via Acque del Laure (ex via [sca) sie dalla corte comune (sub 13). Un piccolo
portico conduce ad in primo vano dal quale di accede all’ ingresso principale. I vani sono
in bueno stato di manutenzione, hanno porte in legno tamburaro di pregevole fattura, il
portoncino dell’ingresso ¢ di tipo blindato, gli infissi esterni sono in aliuminio. 1 locah
sono dotati di impianto termico invernale e di condizionatori singoli nei van uffici, di
impianto elettrico, idrico e di scarico. Lungo la parte bassa delle tamponature inteme per
una altezza di circa 50 centimetni si nota la presenza di umiditd dovuta a nsahta

capillare. Nell'ultimo locale durante il sopralluogo del 26/10/20i6 ¢ 17/11/2016 s &

riscontrata la costruzione di un angolo cottura in muratura.

Procedimento esecutivo immobiliare: 1L vuolo 143/2010 -~ PeriZia di sHma 22

o
L)
g
Q
5
[>*]
g
~
(=]
| 53
2
s
B
4
8
Ly
B
=
]
#
L]
=
L)
@
()
o
z
of
a
0
g
o
Il
=
@
a
8
[n]
4
g
m
a
o
i7}
=
o
Z
a
-
a
o
o
a
o
;
bl

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




< Ing. Giuseppe Ovilandino via Puccini, 13 - 87040 Castrolibero (CS) -
CF: RENGPP63M25D086L ~ PIVA: 03052670787 - cell. 3471401046
Fmail inggiuseppeoriandino@virgilio.it - giuseppe.orfandine.c8q8o@ingpec.ey

une di Centola (SA) foglio 41, plla 351 sub 2 A710 — Uffici
VISTA INGRESSO lato via Acqua di Lauro (ex via Isca)

2) Particella 351 sub 3, categoria D/8 - ALLEGATQ n. 10- doc. fotografica
(Descrizione allo stato attuale). Trattasi di una serie di zone su due livelli, aleyme coperte ed altre
nion coperte, che nel loto insieme costituiscono una discoteca all'aperto per una superficie di 881
mq calpestabili (specificatamente 1676,48 mq di superficie totale al piano terra e 124,34 mq al
piano seminiermrato). Le zone coperte da lettoie sono tre zone bat, una zona pizzeria, due vani di
cui uno adibito a biglietteria l'altro a cucina con forno (pizzeria), tuti a piano terra. Al piano
semijrterrato troviamo un locale coperto adibilo a pista da ballo adiacente ad un'altra area adibita
anchessa 2 pista da ballo. La copertura di tale pista da ballo & a sna volia praficabile e adibita
anch'essa a pista da ballo. A piano terrz si trovano anche una serie di bagni divisi tra bagni nomo
e bagni donna ed anche un bagno per diversamenie abili. Alla discoteca si accede sia tramife 1
ingresso 8l piano seminterrato collegato con una scala miema coperta agli uffici adiacenti
(subalterno 2), sia dalla corte interna (sub 12), sia dal sub 4 (ex sala ristorante). L'immobile allo
stato attuale ha uno stato manntentivo buono consideraio che gli ultimi lavori di manwenzione

sono stati realizzati nel Inglio scorso. (Comunicazione di inizio lavari CIL del 22/7/2016).
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Con tali lavord sono state realizzale delle tettoie con materiale fonoassorbente, intonaci,

tinleggialure piccole opere murage, impermeabilizzazioni clie hanno reso la struttura
perfettamente agibile e fruibile all'uso di discoteca.

3) Particella 351 sub 4, categoria D/8 — ALLEGATO n. 10- doc. fotografica
Alla data del primo sopralluogo in daia 25/11/2014 1immobile era camposto da 6 vami a piano
terra per una suiperficie calpestabile di 197,63 mq ed un deposito di pemtinenza non adiacente e
non collegato direltamentle ai vani precedenti. A tale deposito vi si accede sempre dalla carte
comune (subalterno 12 non specificelamente inserito nel compendio pignorato). I 6 vani erano
adibiti ad mgresso, ufficio (dal quale si accede tramite scala interna al lastrico solare (subalterns
11 non inserito nel compendio mmobiliare pienorato) da un vano cncing, Wm ampio vano adibito
a sala ristorante, un antibagno ed un bagno. I vani ingresso ed nfficio gid allara erano in buone
condiziom di manutenzione. La sala ristarante € la cucing invece erano in fase di mannienzione
infatti non erano presente l'impianto elettrico, l'intonaco “fino”, gh infissi estend ecc. Il bagno e

l'antibagno erano in condizioni di precaria manuwenzione. Allo stalo atmale, invece, dal
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4)

3)

6)

7)

sopralluogo effettuato in data 26/10/2016, risulta che tali vani sono stai oggetto di una
manutenzions straordinatia - (cormni eazione di inizio lavori CIL del:22/07/2016) ¢ pertanto sono
in buono stafo di - manutenzione. La manutenzione hi consistito nella realizzazione dellimpianto
eletirico, i intonaci, rasatura pareti ¢ cieli dei solai, tinteggiatura, impermeabilizzazione di futta
la superficie del soprastante lasirico solare. Il vano sala ristorante ¢ stato perd ora suddiviso,
tramite pareti in cartongesso, in n. € vani, olite ad un ingresso-corridoio, un cormidoio, un
antibagno ed-un bagno. Di questi vani al mownento 6 (di el tre seriza finestre) sono uiilizzat
come camere pertanto limmohile al momento non & piti utilizzabile come sala ristorante. Anche
il vano cucina ¢ stato allestito per essere utilizzato come una .semplice camera. Con talc
tramezzatura interna il locale non & pitrcatalogabile nella categoria catastale D/8 (ristorante).
Particella 351 suh 5, categoria A/3 -~ ALLEGATO n. 10- doc. fotografica

Alla data del primo sopralluogo in data 25/11/2014 esso era un unico loeale di 72,20 mq
calpestabili. Con i lavon di mamutenzione effettuatl ¢on communicazione di iuizio lavor CIL del
220072016, esso & stato diviso tramite una tramezzatura in cartongesso in due vani. La
manutendone ha riguardato la realizzazione di una controsoffittatura in cartongesso e la
tintegpiature .delle pareti ¢ dei cieli, pertanto oma il tutto trovasi in buone condiziemi di
manutenzione. If locale non ¢ dotato-né di bagno né ‘di wucina anche se & eollegato da una porta
intena con il adiacente (subalterno 6) dotate di bagno ma non si sono rscontrate le
predisposizioni per la-posa in opaa di una cueina. Al loeale wi si aceede tramite la eorte conune
subalterno 12,

Particella 351 sub 6, categoria A/3 — ALLEGATO n. 10- doc, fotografica

Limmobile & costituito da 4 vani, un ingresso. soggiorno, bagno, ripostiglio per una superficie
calpestabile di 64,16 mq. In tale immobile non & stato riscontrata la presenza di predisposizioni
per l'installazione di wia cudina o angolo cottura Alla data del 26/10/2016 esso era in buone
condiziorn i manutennione. A tale immobile vi si aceede dalla-corte comune subalterno 12.
Particella 351 sub 7, categoria A/3— ALLEGATO n. 10- doc. folografica

L'immobile & costituite da 3 vani, um ingresso-soggiomo, un. stanzz da letto, un bagno realizzato
in un sottoscala per una superficie calpestabile di 44,69 mq. In tele immobile non si sono
niscontrate le predisposizioni per l'installazione di una eucina o angolo cottura, Esso versa in
buone condizionm di mamitenzione,

Particella 351 sub 8, categoria A/3 — ALLEGATO n. 10- doc. folografica

Limmobile ¢ costituito da 3 vari per una superficie calpéstabile di 35,99 mq. Di fatto perd esso,

sebbene nsultn eatastalmente coine unica unitd immobiliare, ¢ suddiviso in due unita
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indipendenti costituite da una da ingresso-soggiomo ¢d un bagno, l'altra da un ingresso-
soggiomo, un bagno ed una camera da letto, ¢sse hamo ingressi mdipendenti tramite 1a corte
comune, subalterno 12. Le due umitd sono in budno stato di manutenizione. Anche. per tali unita
non si sono risconirate le predisposizioni per l'instailarione di una cucina o angola-cottura.

8) Particella 351 sub 9, catégoria A/3 — ALLEGATO n. 10- doc. fotografica,
Ljmmobile & costituito da 4 vani per una superficic calpestabile di 4331 mgq, un sogriorno-
pranzo, in disimpegno, un bagno due camere da letto. Mel soggiono-pranzo si sono riscontrate
le predisposizioni per la linstallarione dcll'angolo ¢cotiura. L'unith immobiliare gode di un buono
stato di manutenzione. L'accesso avviene dalla corte ¢comune subaltermno 12,

9) Particella 351 sub 10, categoria A/3 — ALLEGATO n. 10- doc. fotografica.
Llimmobilc & costitmito da 4 vani per una superficie calpestabile di 30,80 mg, suddiviso in
soggiomo-pranzo;bagne ¢ duc camere «da letto. Nel soggiorno-pranzo si sono-risconfrate le
predisposizioni per la linstallarione dell'angolo cottura. L'unita immobiliare gode di un buono

stato di manutenzione. I.'accesso avviene dalla eorte eormune-subalterno 12,

Gli impianti tecnologici presenti somo: elettrico ed idrico fimrionaht in tuttt gli immiobili, *impianto
telefonico & presente ¢ funzionante, insicme allimpiamto citofonico solo, per la particella sub 2 adibita ad
uffici. L'impianto di 1isealdamento a GPL & autonome e funzionante solo per il subZ (uffici) in tutti gli alti
immobili ‘esclusi gli immobili adibiti a discoteca ¢ ristorante (sub 3 ¢ 4) sono presenti dei ¢ondizionatari ad
uritd singola. I sub 2 (uffici) & dotato, oltye ehe dall'impianto classico di niscaldamento anche da unita
singole di climatizzntori a pompa di calore per tuttl i locali ufficio. I tramezz intemi sono in laterizio ¢ in
muratura successivamente intonacati ¢ tinteggiati, 1’infonaco risulta danneggiato dallumiditd in aleune
comere. 1l pavimento & per tutti gli ambienti realizzato con piastrelle di ceramiea messo in opera, il
rivestimento nella. cucina délla pizzena della discoteca ¢ in tutli 1 bagni ¢ realizzatd eon piastrelle di
ceramica. Gli infissi intemi ‘ed ¢stemi sono in legno verniciafi con vernice ad acqua. Tuthi gli immobili
complessivamente, dopo i lavon di manutenzionc del 22/7/20l6 sono in uno stato mamrentivo

sufficientemente buono.

DATI CATASTALEL Gli immobili di effettiva propricta della socict: |||

_smo censiti al Catasto Fabbricati della Provincia di Salerno, Commme di Centola
(Sa) con i scguenti dati catastali, cost come nsulta dalle visure rilasciste dagli Uffici dell’Agenzia del

Temitorio della Provincia di Cosenza:
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Indirizze: CENTOLA (54) VIA ISCA, Frax Pallnure
o | kg | plg | Sub. | cat. | Plane Desinczlone Classe- vani
1 {41 | asl T | AfG 51 Utficio o Studio prvate 1 ]

Obeotec fmciusc ure o pzenia, bar
2 - y . teticie serid igienici, pite-da baflo,

O L L I B piscing], sscluso-area sslema o

pertinerzy ssclusiva e recirzione Jota,

3 (41 1351 4 /8 T Ristoraifte

4 | 411341 5 Af3 T Abitaggne di fipo economico. 1 4
5 | 41 | 38 4 A/a T Sbifazone di tipo economicy 1 4
& | 41| 3 7 Al3 T Abllodone difipo sconomico | 3
Fl4vlast| & | AR T Abitozicne di fipo-esonomico 1 4
B 41 ]38 | ¥ AS3 T ‘Abitazone ditipo ecoremic o 1 4
9 |41 |31 | 10 | AB T Abitazione ditibe econtrmicd 1 4

A SEGUIRE IMMOBILY NON
CONTENUT NELL'ATTO DI
PIGNORAMENTI IMMOBILIAARE

11| 41 | 381 B 1 Lastric osoline 584
Iy | 41| 351 | 12 T Bane Comunsg non candibiia

jz | 41 | 38 13 T Bene Cormline non censibile

Dille visure storiche per immobile si evince quanto segue:
Le unitd immobiliari censite all'Agenza delle Enirate, Servizi Catastali, Cataste Fabbricati foglio 41
particelln 331 subalterni 2,3.1,5.6,7,2,9,10 hanno tuttl la stessa storia relativamente alla intestazione (per le

modifiche catastali dej singoli subalterni si imanda alle visure storiche allegate. Infathi i passagpi sono cosi

indicati:
+  Siluazione allimpianto meceanografico - in ditta
impianto meccanografico del - proptietd 10006/1000 fino &l 25/02/1988
+ situazione dal 25/02/1988 — in diit
proprieta 1000/1000 in regime di separazione dei beni fino al 26/9/2006 -
atto pubblico del 25/2/1988 volturan.98.1/1988 in atti dal 05/06/2003 (prot271256) —rep. n. 31612
Rogante Notaio RIPA Paolo sede di Rimini . 751 del 08/03/1988 Véndita
¢+ situazione dal 26/09/2006 — in ditta
— proprieta 1000/1000 fino o 31/7/2009 —atto pubblico del 26/09/2006 trascrizione r. 34254.1/2006
in atti daf 26/10/2006 —rep. n.89834 rogante Notaioe TROTTA Gustave sede Pagani (SA)
compravendita;
+  situazione dal 31/07/2009 in ditta |GGG - - » scdeq
—proprietd 1000/1000 - atto pubblico del 31/7/2009 nota presentata con modelto

derivante da
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- Ing. Giuseppe oriandino via Piccint i3 - 87040 Castrolbero (CS)-
CF: RENGPPEIM25D086L - PIVA: 03052670787 ~ call 3471401040
E- maﬂ" ggiuseﬁveorf&nd”vw @vir mf‘ to. it ~ ,qr,usepve or camﬁ’?w csgs o@mgg_)ec eu
Unico n."31844,1/2009 in atti dal 261’08"2009 rep. 96959 rowanteNotmo TROTTA G‘ustavo sede
Pagani (SA)

Nel prosteguo -della presente relazione, gli immobili oggetto di esccurione immobiliare ¢ -di stima, su

specifica richiesta della Creditore Procedente verranno eonmsiderati come unico lotto, come di seguito

indicato:
. INDIRIZED: COMUNE D1 CENTOLA (SA) ex V1A
Lotto unico 15CA,
n. 1 Frez Palinure —{ar via Acqua del Laur)
Mnq .
n“| Fy | Plla | Sub, | Cal. | Piane Restinazione Classe calpest ! :I Vani | Rendita €.
abii "

NEIE R 'Ag LS Ufficio o Sludio privato | 1942 2233 | S | 241702

Piscoteca fincluso area prezena, 16765

bar letloie servid igienici, piste da PT}
241|851 3 |Dé@| a1 ballo.piseing); escluso-area 881 11.56000

eslerna di pertine nza ésclvsiva & 124,80

recirzione lollo. is1)
. 328,40 L
: 4 : - )

3 41| 3 LAl T Rislcrunte 197,63 | 2478 457600
§l4af3s1| 8 |AaB] T ‘Abitazione difipe economico [ 743 783 [ 4 38162
5 141 38 8 | AMQ T Alitazions ditipo econamice ] R4,16 705 4 381 52
giav|aar | 7 | A T Abitazione di fipo ecenomico | 4468 5025 | O 27104
7 |41 35] 8 | Af3 T Abitaziorig ditipo écanamico I 35,949 40 4 34152
Bl41|=2a1 | 9 |AL| T Abitazionie ch ipoa-ecanamico I 4331 4985 [ 4 3&1482
g |41] 351 0| AL T Abilazione difips economico 1 30,8 RFN 4 361 52

NOTA DEL C.T.U. N. 1

Si evidenzia il fatto che gli immobili insistonio su una superficie identificata dalle particelle censite al NCT
del Comune di Centola (SA) foglio 41 pardcella 351 superfieie pad a 7935 mq (ha 0,.07.95), part. 353 di
superficie pari a 420 mq (ha 0.04.20), part. 359 di superficie pan a 683 mq (ha 0.08.63), part. 494 di
superfide pan a 306 my (ha 0.03.06), part. 352 i superficie pani a 385 mq (ha 0.03.85) per un totale di
2,589 mq e tali immobili non sonc angora stafi inseniti in mappa, come nsulta dal WEGIS. Secondo la
vigente normativa 1 fabbrieati in oggetto vanno rlevati con idonea stnunentazione, effettuate pratiche

catastali di Tipo Mappale per inserimento in mappa.

CONFINI: 1 compendio confina a Nord con p.lla 4935 a Sud eon la plla 361, a Ovest con la strada comunale
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- Ing. ghuseppe Crinndine viz Puccing 13 - 87040 Castrollfero (CS)-
CF RLNGPPO3M25D086L - P.IVA: 03052670787 — call. 3471401046
E-maill inggiusepyeariandine @virgtio. it - givseype orGrding.ceg8p@ingyec.eut

vig Isca, p.lle 875, 840 a Est conle p.ll= 493,812 811, 495.

COMPUTQ SUPERVICT Considerato clie il paramietro geonictrico significativo della consistenza
immobiliare, assunto a riferimento per la déterminazione dei valori economici delle umth abitative, ¢ la
superficie commercidle, si ¢ proceduto al caleolo della stessa sulla scorta delle indicazioni contenute niel
D.PR. n. 138/98, che, all*allegato C, espone le notine tecniche pér la determinazione della superfiae
catastale (a cui quella commerciale pud equipararsi) delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria. Di
seguito 51 dporta stralcio della parte d*interesse di tale norma:

“WNella determinazions della superficie catastale delle witd immobiliari a destinezione ordinaria, ¥ mur?
interni e quelli perimetrali estemi vengono computati per intero fino ad-uno spessore massimao di 50 om,
tnentre 1 murs i eomunione rellamisura del 30 per cento fino ad uno spessore massimo di 25 ¢m. La
superficie-dei locali principdi e degli accemsori, ovvero delie lara porzieni,-aventi altezza utile inferiore a
1,50.m, nan entra nel comipute délla superficie catastale. La superficie degli elementi di collegamenta
verticale, gudli scale, rampe, ascernsari.e simili, intermi dlle unite immabiliari sono compiitati in misura pari
alla lora provezione orizzontale, indipendentemente dal mumera di piami collegati. Per guanto riguzrda i
criteriper igruppi R (unitd immobiliart ¢ destinazions abitativa ditipe privato e locali destinati a funzioni
complementars) di'seguite sono ripertate be modalita di computo, La superficie satastale é data dalla

somma:

*  dellasuperficie dei vaniprincipali-2 detvani aceessori & servizio diretto di quelli principali quali
bugm, ripostigl, ingresss, corridar e simii;

+  dellasuperficie de: vani accessart o servizio indiretto dei vani principali, qudli soffitte, cantine ¢
simis computata nella misura del 530 per cento, qualora comunicantt con 1 vani di cul alla
precedente lettera a): del 25 per cento gualara non comunicants;

+  della superficie dei.balcani, terrazze e simili, di pertinenza esclustva nella singdla unitd
mmmabiliare, compurata nelle miswra: del 30 per cento, fino a metri guadrats 25, e del 10 per cento
perla guota vecederte, qualors dette pestinenze siene camincarts con § vanl i cwl diz precedente
lettera a); del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, ¢ del 5 par cento perla quota eccedente
gualora.non comunicanti. Per be unitd immobiliar: appartenentialie categone del gruppo Pia
superficie di queste pertinenze & compuitare nella misura del 10 per cento;

+ della .S‘L{Dé'!f[‘!e dell'areascoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva della
singala wnitd mmobiliare computata neila misura dei i‘Dper centa, fino alla-superficie definita
netlalettera a), e del 2 per centa per superficy eccedenti detra limite. Per parch, giardini, corti ¢
simili, che costiniscanc pertinenze di unitd immabiliars di categoria Ri2, la relativa superficie ¢ da
computare, con If eriterio sopra indicato, solo per la giota sccedente 1] qm‘rmplq della superficie
catastate di cur allu lettera a). Per le wutd smmobiliari appartenentt alle categarie del gruppo P
dette pertinenze non sono computate... ”

Nella successiva tabella si nepilogano schematicamente le superfiei commerciali o convenzionali
(ragguagliate ai vani principali) che interessano gli immeobili in oggetto, prendendo come riferimento la

distribuzione eatastule degli ambienti interni, ottenute applicando alle supcrfia lorde opportuni cocflicienti

-- —— e ————_— et m— [r—
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- Ing. Giweppe Orignding via Pluccing 13 - 87040 Crstroflbero (CS) -
CF: RENGPPE; M25D08EL - PIVA: 03052670787 — celll 3471401046

di destinazione nella misum del 100% per i vani prineipali, 30% per i balconi, 23% per il locale deposito al
piano terra e per ogni vano accessorio a servizio.indiretto non conminicante con 1 vani pnneipali, (Ja corte

non & stata computata in quanto non facente parte diretta del compendio immobiliare oggetto di proecdura):

Thit ismobiliare Descriziene | Superficie lorda | Parcentuale | Superficie convmarciale
{mg] _ {mq]

fz4lplia 351 wb2 | Ulfic 2233 100,00% 3333

fg 41plla35t sub 3 | Discofeca 1676,4+124,80 100,009 1801.2

fg 41 pfla 351 sub 4 Ex. 2284 100,00%% 22840
ristorante 24 78 25 % .20

fg 41plla351subS | Abitazione 78,3 100,00% 83

fg 41pMlla351sub6 | Abitazione 70,5 100,00% 705

fg 41 pflla 351 sub™? Abitarione 50,25 100,00% 50,25

fr 41pAla351 sub 8 | Abitazione 40 100,00% 40

Eg 41 plla 35T sub 9 Abitazione 49,85 100,009 49 85

fg 41 pftla 251 sub 10, | Abitazione 336 100,00% 376

Totale 2583,60 mg

In conelnsione la superficic commerciale da ¢onsiderare perla stima del bene pignorato, arotondando per
difetto, ¢ pari a 2.585,60 mg.

QUESITO 3: - ACCERTARE LA CONFORMITA' TR4A LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL
BENE E QUELLA CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO

CORRISPONDENZA DATI CON ATTO DI PIGNORAMENTO: Dalla eomparazione delle indagini svolte
in fasc di sopralluogo & emerso che i dati identifieativi degli immobili contenuti nell’atto di pignoramento
corrispondono a quelli attuali anche se le planimetrie, depositate presso I'Agenzia dellé Enirate, Dipartimento
Termitorio, eatasto fabbricati depositate in atti dal 13/04/2007, non corrispondono alla attudle distribuzione
interna; come si pud chiaramente evineere dalle planimetrie comparative allegate alla presente relazione di
stima.

QUESITO 4 - PROCEDERE OVE NECESSARIO AD ESEGUIRE VARIAZIONI PER
L’AGGIORNAMENTO DEL CATASTO

In fase di sopralluogo;, confromando le planimetrie catastali ¢ suecessivamente visionando la

documentazione urbanistica presso |’Ufficio Tecnico del Comune di Centola si & costatato che lo stato

denunciato presso I’ Agenzia delle Entratc Dipartimento del Territorio (ex Catasto) rion corrisponde allo

stalo attuale. Si & eostatato che le posizioni di alcuni tramezzi, sono stali modificati in special modo quelle

relative alla discoteca fsub 3) del dstorante (sub 4) ¢ degli uffici (sub 2). Le superfici totali & le superfici
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- Ing. ghaeppe Criandine viz Piccing 13 - 87040 Castrofibero (C5) -
CF: RLNGPPB;M25D 0B6L - PIVA: 03052670787 - call. 3471401046
E-mat nggivieppeorianding ®virgilio. it -~ givseype.oriandto.c8o8 o@ingpec.ey

commereiali non sono modificate anche se la consistenza, di fatto, varia come si evince chiaramente dalle
planimetric di confronto (ALLEGATO n. 4b). Gli- immobili inoltre, benché sia stato presertato un
frazidnemento per la sua. successiva immisdone in mappa, ¢sso non ¢ siato inserito in mappa ¢ sono
individuati con la numerazione presente al Catasto Fabbricati p.lla 351 benché ess incidano su una
superficie al catasto Terreni con le plle 381,352, 353,359, 494: (vedasi allegato n. 3b),

Al fine di regolarizzare [a situazione, considerato che le modifiche infemne, anche s¢ non sostanziali ai fini
volumetriei, sono state effettuate denunciete presso I’Uflicio Teénico Cormunale di Centola ma nei térmiim
previsti, sospese dallo stesso Ente, occorrerd affidare ad un tecnico la redazione di un “accertamerto dr
conformitd” tramite SCIA (Segnalazione Certificatz di Inidio Attivitd) ai sensi del ex art. 36 del DPR
380/2001 ¢ ss. mm. ii.. Contemporaneamente occorre procedere con un rilievo topografico mediante
stazione totale in modo da poter definire univocamente 1*ingombro sul tereno dei fabbricati, redigere il
tipo mappale, depositario presso I*Ufficio Teenico Comunale ¢ immediatamente dopo presso I’ Agenzia del
Teritorto, Ufficio Provindale d Salemo, dopo la sua approvazione, redigere documento DOCFA con
annesse nuove planimetrie e depositarlo presso gli stessi Enti,

A seguito di tali problematiche in data 03/10/2015 avevo commmicato al sig. G.E. Dott.ssa Alessandra Lulli
le motivazioni dellz necessitd di eseguire 1'aggiomamento calastale tramite DOCFA, il relativo costo ¢ la
mia proposta di dividere gl immobili in tre lotti di vendita In data 13/10/2015 il sig. GE. Dott.ssa
-Alessandra Lulli rispondeva di essere d'accordo a2 quanto richiesto disponendo di comunicarc alle parte
procedente la richiesta con i relativi costi. In data 22/10/2015 ho inviaio richiesta di mforizzazione alla
parte procedente ¢d glla parte convenuta per.conoscenza. Avendo avito l'avallo del sig. G.E. Tl sottoscritto
ha proceduto alla redazione del docunento DOCFA necessario, avendo <commmnicato ehe se la parte
cotivenuta non avesse nsposto alla mia comunicazione, dopo, 15 gg, avrei proeeduto alla variazione
catastale. Siccome perd il sig. G.E. Per vie brevi mi aveva consigliato di aspettare la risposta del
Procedente, di fatto, benche il DOCFA fosse pronto, non ho proceduto alla sua trasmissione all’Agenzia del
Teritorio. In seguito, d Procedente, non ho avuto nessun riscontro seritto in merito. Solo durante la
successiva udienza 'avv. délla. Parte Procedente, davanti al G.E., dichiarava che il Progedente non era
disposto ad accollarsi le spese per la procedura di variazione catastale e dichiarava inoltre che si dovesse
porre in vendita tutli gli immobili in un unico lotto. Tn base a tali disposizioni ho proceduto con la presente
relazione. Il costo stimato per la realizzazione della vararione catastale, in data 05/10/2013, era stato

fissatp in euro 2.050,00 (diconsi duemilacinquanta euro).

QUESITO § — INDICARE L°UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO
URBANISTICO COMUNALFE

a———— [E— ——— [ROR.
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- Ing. giwseppe Orfanding viz Puceind 13 - 87040 Castrofibero (C5)—
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Visionando [n documentazione urbanistica presso 1*Ufficio Tecnico del Comune di Centola 4 &
costatato che gli immobili ricadono inuna zona la cui destinazione prevista dal Piano Urbanislico
de! Comune di Centola (del 17/02/2003 BURC n. 8/2003),-che per 1*area in oggetto, riporta una
Z.T.Q. “G8 - zone per atfrezzature turistiche complementari (Art. 58 delle norme tecniche. di
attuazione)” che non contempla’la RESIDENZIALITA che dovrebbe essere presente considerato
che gli immobili individuali con. i subalterni 5,6,7,8,9,10 sofio stati dennnciati dalla proprietd

come categoria A/3 — Civili abitazioni.

Qui di seguito si riporia uno straldo delle nomie teéniche di attuaz one de] PRG in essere “ART. 53 -
Zone per attrezrzature turistiche comlementari -(88) ‘Le zone per
attrezzature turistiche complementari, nells lors articolata
carstiterizzazione, risultano i1ndividuate dal pilano in relazione alle
preesistenze, ad -eccezione di wun nuovo intervento proposto, per la
creszione di attivita di svago. Pertanto gli interventi previsti per le
preesistenze riguardano azioni di ristrutturazione e potenziamento
delle attivitd. Per le attrezzature ospitate in fabbriceti, la
tipelogia difntsrvente ammessa, €' fquslila della .r.i_str.uttura_'zione
edilizia con incremento della superficie wtile nella misura del 30% di
cuiella preesistente, nel rispetto delle distanze e delle altezze
prescritte nella zona. Per le attrezzature che impegnanc ares
inedificate, ®' ammessa la reallzzazione di strutture provvisorie di
sexrvizio opportund alla duallificazione e migliorse funziénalitd delle
relative attivita. Per 11 nuovo interventc e! ammessa la realizzazione
41 piscine, di Strutture semi-permanenti, nohché di corpi di fabbrics
di servizio e ristoro. L'indice di fabbricakilitd fondiaria., per le
stritture permanenti €' fissato in 0,08 ma/mg. I1 plane in zona SI
attua mediante iptervente diretto.”

QUESITO ¢ —TNDICARE LA CONFORMITA' O MENO DELLA. COSTRUZ’IONE ALLE
AUTORIZZAZIONT Q CONCESSIONI AMMINISTRATIVE E L’ESISTENZA
O MENO DI DICHIARAZIONE DI AGIBILITA’
La storia degli immobili inizia con la licenza edilizia n. 14 del 1970 con la presentazione del
progetto ‘di. costruzione :di un albergo-ristorante in Centola localitd Isca di Lauro (tale progetto,
presgo |"Ufficio tecnico di Centola nori si trova nessuna copia). Successivamente viene concessa
Licenza Edilizia n.187/1973 (a rinnovo della licenza edilizia n. 14/1970) per l'esecuzione dei lavori
relativi al 1 e T piano| N . oo che di questo
presso I'Uff Tec. Di Centola-non si frovane elaborati grafici. In data.19/12/1985 pratica n.31 prot.

6309 ¢ stala presentata istanza di condono. Successivamente si sono susseguite tutta una serie di
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comunicazioni di DIA (Denuncia di inizio Attivitd Edilizie) per lavori di manutenzione ardinaria e
straordinaria, tutte prontammente diffidate dall'Ufficio Tecnico del Comune di Centola con
comunicazioni -di Diffida all'inizio dei lavor. I proprietari degli immobili invece hanno sempre
proceduto alla realizzazione dei lavori diffidati. Al momento dei primi sopralluoghi a seguito
dell'inizio délla presente procedura, aveéndo ottenuto con non poche difficolta, 1a notevole mole di
documentazione irierente gli immobili (cifca 600 paginé di documenti), dallo studio della stessa
risultava, che per gli iininobili, di fatto, non era stato mai rilasciato il certificato di agibilita per cui
esd risultavano “abusivi® e per tale motivo I'nfficio tecnico di Centola diffidava le DIA presentate,
Nel frattempo in seguito alla presentazione di varie istanze inolirate dalla Proprieth degli immobili,
in data 04/12/2015 con prot. 13808, lo Sportello Unico dellEdilizia del Comune di Centola
rilasciava Certificato di agibilitd per gli itnmobili censiti al foglio 41 p.lla 351 subalterni 3 e 4 che
cortispondono allimmobile cat. D/8 discoteca ed all'immobile cate. D/8 ristorante, (ALLEGATO n.
06a).

Per i restanhi immobili cioé foglio 41 p.lla 351 sub 2 (cat A/10) Uffid, ¢ sub 5,6,7,8,9,10 cat A/3 —
civili abitazioni, resta il problema della mancanza del rilascio dél certificato di agibilita Dallo
studio della documentazione presa in visione non risulta a questa CTU che ci siano impedimenti
non sanabili relativi al rilascio dell’agibilita ma sta di fatto che la volumeiria e le.superfici totali dej
fabbricati iron & stato possibile confrontarle con quanto rilasciato e dichiarato nella licenza edilizia
187/1973 in quanto non sono reperibili gli elaborati grafici allegati. Resta il fatto perd che lo stato
attuale & difforme da quanfo denunciato al catasto nel 2007,

Tali difformitd possono essere sanate sécondo quanto previsto degli articoli 36 € 37 del D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380 - Testo unico delle disposizioni legislative e regolmnentari In materia
edilizia- (G.U. n. 245 del 20 oitobre 2001) e che qui di seguito si riportano:

Art 36 (L) - Accertamento df conformiti

L. In caso di interventi reatizzati in assenza 4 permesso di costruire, ¢ in difformita da esso, ovvero
in assenza di segnaiazione certificata di imizio attivitd nelle ipotesi di cui ail'articolo 22. conna 3,
o'in difformita da essa, find alla Scadenza dei termini di cii agli articoli 31, comma 3. 33. comiig
L, X4, cownin 1, e comunque fine all’irrogazione delle sarnzioni amministrative, il responsabile
deillabuso, o ! attuale proprietario dellimmobile, possonc offenere il permesso in sanatoria se
i intervento riswlti conforme alia disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento deila
realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda. - (comma cosi
madificato dal d.lgs. n. 30i del 2002)

Art. 37 (L) - Inderventi esegwili in assenza o in difformits dalla segnalagione certificata di inigio
aAtivita e accertamento df conformiti

Procadbnenio esecutivo immobilinre: n ruolt 143/2a10 — Pevizia disttma 33
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4. La realizazione di inferventi edilizi di cui all *itticolo. 22, commi 1 e 2, in.assenza della o in
difformita dalla segnalazione certificata di injzio attivitd comporta la sanzione pecuniaria pari al
dopgio dell'aumento del valore vendle dellimmobile conseguente alla realizzazione degli interventi
stessi e comunque in misura non inferiore.a 516 ewro. - (tomma cost-medificato dal digs. n. 301
det 2002]

La_spesa economica frer la regolarizzazione delle difformitd urbanistico-edilizie e cataskdli &

mappale= € 2.000,00; DOCTFA= € 2.050,00;, Sanzione=€ 516,00; con TVA e spese caftastali
-comprese. Per la richiesta del cértificato di agibilitd occorre la seguente documentazione:

- Dontinda su cpita da Boflo da Buro 14,00,

- Due rarche da 'bolls da Bure 16,00,

- Cerificate di.coilaudo sfafivo o certificats di idoneltd siatica a firma df un lscmco abilitato
dzpositato prassa Ulficio:ax Genio Civile;

- Dickiarazione altestinte Pavvenuts smaltiments deghi inerti nei modi previes dalle Norme
Regionally

- Altestazione di regolars esecuzione da parte del Direttore dsi Lavori sul rispetto delle norma sl
consuing energstico secondo la normativa vigente;

- CerBficato antincendio (ove richiesto) rilasciate dal Comando. Provinciale dei VV.FE.;

- Cerfificale impianio acusiice (ove richiesto) rilasciato-dal A5 L di conpelenza;

- Certificat di regolare esecuzions rilascial dalle'irgprese instailatrici dei var impiari tecnict
present (idrice, lermico; gas, eleltrico) ¢ dichiarazione di conformitd da parte dal proprietario-
dellNemmobile par le wnild bwmobiliars anteriort alla data dell’entraic n vigore della Legge
48/90;

- Certificazione di esperaments dzile barriers archilelloniche (Zegge 13/88);

- Dichiaraziona del Dirsltare dei Lavert certificante la conforritd, rispetto ai progeito appravato,
la salubritd degli ambientl, [favvenuta asciugaturd det priy

- Serwizib fotografico del fabbricaio e dell ‘drea di pertinenza;

- Versamenio d&f Hiro 51,45 por diritti di segreteria.

Da quanto sopra, si evince chiaramente che il rilascio del certificato di agibilita, di fatto, ¢ oneroso
in gquanto compona 1"affidamente (incarico ad un fecnico abilitato e a delle spese vive.
Considerando i prezzi ¢i mercato si_pud stimare che la pratica, per ottenere la agibilitd. abbia un
costo di circa Furo 500,00 (onorario di un tecnico pari a circa € 400,00 iva compresa; spese vive
pari a circa € 100,00). T fabbricato, allo stato athiale, se viene regolarizzato con la procedwa gi#

sopra enunciata, pud ottenere il certificato di agibilita in quanto ha caratteristiche abitative idonee.

In definitiva per la regolarizzazione della pratica si stima un  costo  tetale di

QUESITO 7 — DIRE SE E’ POSSIBILE VENDERE I BENI PIGNORATI IN UNO O PIU’
LOTTY

Procedimento esecutive immobillare: n. riole 143,/20l0 — Periziz df stima 34
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351 sub 2.3.4.5.6.7.8.9.10 del Comune di Centola (SAY} loc. Palinurg, via Isca del T.auro e

corrispondenti ad un fabbri cato adibito ad uffici (sub'2), ad un fabbricato adibito a discoteca (sub
3); ad una porzione di fabbricato cénsito come ristorante (sub 4} ¢ ad una serie di locali facenti
parfe di un unico fabbricato ad un piano fuori terra censiti come civili abitazioni (sub 5,6,7,8,9,10).
Essi bencheé adiacenti ed interconnessi avrebbero potuto ¢ssere suddivisi in tre lotli (un lotto come
discoteca), un lofto come ristorante-con camere (sub 4,5,6,7,8,9.10) ed un lotto come uffici (sub
2). Per espresso volere della parte Procedente (vedasi quesito 4) si ¢ scelto di formare un solo lotto
d vendita formato da futti gli immobili oggefto dell'atto di pignoramento, pertanto essi, per le.
considerazione fafte nella prima frase sotolineata, possono essere posti in vendita come unico
lotto,

QUESITO 8—DIRE SE L'TMMOBILE E’ PIGNORATO SOLO PRO-QUOTA

I beni posti sotto piguoramento sono pignorati per quota intera in quanto il debitore-esecutato &
proprietario per 1000/1000 di tutto il compendio immobiliare e; allo stato attuale, non risultano
alfri comproprietar. (ALLEGATI n. 7a.)

QUESITO 9 — ACCERTARE SE L'IMMOBILE E LIBERO O OCCUPATO; ACQUISIRE IL
TITOLO LEGITTIMANTE IL POSSESSO O LA DETENZIONE DEL BENE
EVIDENZIANDO SE ESSO HA DATA CERTA ANTERIORE ALLA
TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO; VERIFICARE SE RISULYANO
REGISTRATI PRESSO LUFFICIO DEL REGISTRO DEGLI ATTI PRIVATI
CONTRATTI DI LOCAZIONE, QUALORA RISULTINO CONTRATII DI
LOCAZIONE OPPONIBILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA L’ESPERTO
DOVRA INDICARE LA DATA DI SCADENZA, LA DATA FISSATA PER IL
RILASCIO O SE SIA ANCORA PENDENTE II. RELATIVO GIUDIZIO AL
CONTRATTO STESSO

Dagli alfi registrati e trascrifti risulta che gli immobili oggetto della presente procedura hanno avuto
i seguenti passagpi di proprietd (ALLEGATI n. 05):

Procedimento esecutivo tmmobiiare: n Mo 143/2 010 — Perizia 41 stima 35
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- Ing. Ghuseppe Orlandino viz Puccing 13 - 87040 Castrolifero (C5)—

CF: RLNGFPPOIM25D08GL - P.IVA: 0?0_52670787 Cefr34?i401046
E-mail ingatuse y 3 ;

= ——Trascrizionc a favore del 14.03.1988 Reg, Part. N.

5684, Reg. Gen. N. ‘7138 atto tra vivi — compravendita terreno — oty di trascrizione
compravendita terveni con atto di vendita Nofaio in Rimini Pacle Ripa in data 25.02.1988
vep n31612/2350 registrato a Rimini il 08.03.1988 n, 751/1-V i sig.i ||

I - 1= sznor- [
— “fabbricato urbano composto de un solo piano terra

attuglmente adibito a bar-ristarante-albergo con sdttostarie e circostante terreno il tutto

situato in Comune & Centola (§4) frazione Palimiro, loc. Isca del Lauro prov. per
Camerata . . omissis... . i fibbricato ¢ cost censite of NCEU faglio 41, particella 351
sub 1 ¢ 351 sub 2. I terreno é mvece cosi censito al NCT: foglio 41 pusticella 351 ha
0.07.95, part 353 ke 0.04.20, part. 359 ¥ia (.08.63, past. 494 hé 0.03.06, purt.352 ha
0.03.857,

> R oscozone contro del 15.06.2006 Reg. Patt. N.
19897, Reg. Gen. N. 33286 - Notaio Gustave Trofta repertorro 88957 .del 26.05.2006 —
atto ta vivi — prelimmnare di compravendita — fabhbricati siti in Centola (SA) loglio 41
pdle 351 sub 2 cat. A/2 (civile abitazione), p.lla 351 sub 3 cat. IVS, 351 sub 4 cat I/8,
pdla 351 sub 5 lastrico solare — Terreni loglio 41 sub 351, 352, 353, 359,494 a favore di

TSN .
> _- trasciizione contro del 23.10.2006 Reg. Part. N.

34254, Reg. Gen. N. 56141 - Notaio Gustavoe Trotta repertorio 89834/33048 del
26.09.2006 — atto tra vivi — compravendita — Terreni siti in Centola (SA) foglio 41 sub
351, 352, 333, 359, 494 frazime Palimuro loc. Isca del Laure - Fahbricati siti in
Centola (SA) foglio 41 p.lle 351 sub 2 cat. A2 (dvile abitazione), pJla 351 sub 3 cat.
D/8, 351 sub 4 cat D/, plla 351 sub § lasirico sdare di 540 metri quadrati via Isca del

Lauro— frvore i R -~

> _— trascrizione a favore del 23.10.2006 Rep. Part, N,

34254, Reg. Gen. N, 56141 - Notasio Gustavo Trotta repertorio 898534/33048 del
26.09.2006 — atto tra vivi — acquisto immobili — Terrend siti in Centola (SA) foglio 41
sub 351, 352, 353, 359, 494 frazione Palinuro loc. Isca del Lauro - fabbricati siti in
Centola (SA) foglio 41 plle 351 sub 2 cat. A2 (dvile abitnzione), pIla 351 sub 3 cat.

e am— - rmn ——— e e

Procedimento esecutivo bnmobiflare: n. vuolo 143/2010 - Pevizia distima 36

bl
1]
)
s
m
]
o
pd
o
]
=
0
)
3
§
&
3]
k)
2
v
3]
Lo}
=L
L&)
o
=
5
a
]
8]
m
a
=
o
=
14
=y
]
a
E
i
w
a
b
=2
a
o
z
[=)
I
i
i
i
<
-
=)
=)
£
i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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/8, 351 suh 4 cat D/8, plla351 sub 5 lasirico sdare di 540 metr] quadrat via Isca del
Lauro—a vors o [ -
> N :ciizioz: contro del 26.082009 Reg, Part, N, 31844,

Re¢p, Gen. N, 39817 - Notaio Gustavo Trotta reperforio 96959/37041 del 31.07.2009 ~ atto

tra vivi — compravendita — vendita di immobili siti ne] Conmne di Pisciotta (SA) (rion
interessati dalla preserte procedura esecutiva) ¢ di immobili siti ne} Conmne di Centola
(SA) Foglio 41 p.la’351 sub 2 cat A/10 vani 9, sub 5 cat A/3 vani 4, sub 3 cat D/8, sub 4
cat D/8, sab 6 cat A/3 vani 4, sub 7 cat A/3 vani 3, sub 8 cat A/3 vani 4, snh 9 cat A3
vani 4, sub 10 cat A/3 vani 4 in via Tsca— witeriore immobile nel Comune di Certola che

non ¢ eitato nel procedimento di pignoramento ma che fa parté della stessa struttura:
Foglio 41 p.11a 351 sub 11 lastrico solare — a favore _

= _- trascrizione a favore del 26.082009 Reg.

Pert. N. 31844, Reg. Gen. N. 39817 - Notaio Gustavo Trotta repertorio 96259/37041. del
31.07.2009 — afto tra vivi — compravendita — agquisto di immobili siti nel Commine &

Pisciotta, (SA) (non interessat dalia presente procedura eseciitrva) e di immobili siti nel
Comune di Centda (SA) foglio 41 pJla 351 sub 2 cat'A/10 vani 9, sub 5 cat A/3 vani 4,

sub 3 cat D/, sub 4 cat D/8, sub-6 cat A/3 vani 4, sub 7 cat A/3 vani 3, sub 8 cat A/3 vani

4, sub 9 cat A/3 vani 4, sub 10 cat-A/3 vani 4 in via Isca — witeriore immobile nel Comue

dr Centola che non ¢ eitate hel procedimento di pignoramento ma che fa parte della stesza

stnaticra: Foglio 41 p.lla-351 sub 11 lastrico solare — con_
|

Da tale documentazione si evince il possessp ultraventennale della soci'eté_

__dei beni-oggetto della presente procedura.

Inoltre da quanto1iscontrato, in fase di sopralluogo ¢ da indagini eseguite presso I’Ufficio Anagrafe
del Comune di Centola (Sa), 'Agenzia delle Entrate Direzione Provincidle d SALERNO -Ufficio
Territoriale SALERNO, rimilta chei fabbricati non sono sede di residenze stabili ma sono locate a
varie societd come meglio di seguito-riportato (ALLEGATI 0. 07b):

Procedimento esecutivo tmmobtiare: n. ruolo 1d3/2c10 — Perizia distima 37
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- Ing Giwseppe Oriandine vir Pucting, 13 ~ §7020 Grstrofbern (CS) -
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Rl

1. Conh'atto di locazione a uso diverso (non abltahvo)
Data dd comtratte: 01/04/2008; » con integrazione del 28/12/2013;

Registrato il 25/09/2008 al n° 1372 seric 3°; - integrazione registratail 25/11/2014 al n® 973 sene 3%
Parte locatrice;

Parte condutirice:
Durata de coniraito; anni ¢t {8), nnnovato,
Oggetto dd contratte: Tmimobile sito nel Cornunie di Centola, Fraz. Palinure Via §5 562 distinto

catastalmente al foglio 41, part, 351, sub 2 {cat A/10nffici)
comprensivo di arredi e attrezzature tipiche per uffici.
Canone locativo: INIZIALE €. 3.600,00/annue compreso iva, pan a €. 800,00/trimestre
cornpreso iva);
INTEGRAZIONE €. 3.200,00/ammie compr eso iva, pari a
€. 800,00/trimestrali campreso iva, d coi €. 400,00/@imestre
compreso iva, imputabili per la locazicne delle sole unita
immobiliari; immohile Foglio 41, part. 351, sub 10 (cat a/3 abitazione)
Aggiornamerti del canone:  previsto sccondo la variazionc indici Istat dei prezaal consumo per
le famiglie di operai e impiegati.

Tale contratto seade in data 01/04/2020. Al momento della redazione dclla periziail contratte di locazionc &
astrattamente oppaiibile alla proeedura ¢secutiva in quanto ¢ in‘dtto la defininonc della controversia che
cansiste nel dichiarare vile o meno il canone di locazione. Sc venisse confermata la viltd del canone tale
contratto non sarchbé oppomibile in easo contrariv la locazione ha scadenza naturale in data 01/04/2020.

2. Contratto di locazione ause diverso (nen abitativo)
Data de coniratte 01/08/2009, - integrazione del 3171272013

Registrato il 21/12/2009 al n° 1876 serie 37; - integrazione il 25/11/2014 al n° 972 sene 37
Parte locuirice:
Parte condutirice:

Durata dd cantratto: anmi sei (6), rinnovato.

Ogpgetto dd coutratio: Tmmobili siti nel Comune & Centola, Fraz Palitmro Via 8S 562 distinti
eatastalmente al foglio 41, part. 351, sub 3, 4,7, 8.
Sono compresi ght arredi ¢ i beni shumentali occorrenti per il eorretto
funzionamento della discoteca, bar, ristoranite, przzeria, sala gioch.
La categona catastale degli immobili oggetto di locazione é.di
seguito specifieata
Foglio 41, parti. 351, sub. 3 =Discoteca;
Foglio 41, parti. 35 1, sub, 4 = Ristorante;
Foglio 41, parti. 351, sub. 7= Abitazone;
Foglio 41, parti. 351, sub. 8 = Abitazione,

Canoe locativo: INIZIALE €. 6.000,00/annue compreso iva (pari a €. 1.500,00/trimestre

compresoiva);
INTEGRAZIONE €. 6.000,00/anmme, compreso iva,
pari a€. 1.500,00/trimestrali compreso iva; di cui €, 750,00 trian,
imputabili per lalocazione delle unita irmobiliart;

Aggiornamentj del canone:  previsto secondo la variazione indici Istat dei prezzi.al
consumo per le famiglie di operai ¢ impiegati.

Tale cortratto scade in datn 01/08/2021. Al momento della redarione della perizia il eontratto di locazrione &
astrattamente opponibile alla proeedum esecutiva in quanto & in atto la definizione della eontroversia che

Provedimenie esecutive tnmobillare: n. ruolo 143/2010 - Perizia distima 38
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- Ing. Glseppe Oriandine vir Puccing, 13 - 87040 Castrolihera () -

CF: RENGPPO3M25D080L - PIVA: 03052870787 - call. 3471401046
E-matil i, ggimﬂweoﬂ&nd'ﬁw @vivgifio. it - L'I.&S‘E_: eor&nd'mo 8RB byrpeceu
consiste nel dichiarare vile 0 meno il canone di locaz:lonc. S¢ venisse confermata la viltd del canone tale
‘contiatto non $arcbbe opponibilein caso contrario la locazione ha scadenza naturale'in data 01/04/2021.

3. Contratto dilocazione a uso diverso (nan abitative)
Data dd comtriatie: 10/08/2014,

Repistrato il 28/082014 al n" 635 serie 3T,

Parte locairice:

Parte condutirice;

Durata dd cantratio: anm se1 (6), timovato.

Ogpetto dd coniratto: Immobili. siti nel Comune di Centola, Fraz, Palimure Via 55 562 distinto

catastalmenté al foglio 41, part. 351, sub §, 6, 9, 10, 4.

La categoria eatastale degh immobili oggetto dilocazione ¢ di

seguito speaficata

Foglio d1, parti. 351, sub. 4 = Ristorante; (solo deposito di pertinenza)

Foglio 41, parti. 351, sub. 5 = Abitazione;

Foglio4l, parti. 351, sub, 6= Abitazione;

Foglio 41, parti. 351, sub. & = Abitazione;

I'oglm 41, parti, 351, sub. 10 = Abitazione.

Leparti diehiarano uhe sono compresi.nel canone locativo tith gli

arredi ¢ i beni strumentali meglio specificati nel contratio.
Canone locative; €. 1.800,00/anmie compreso iva (par a €.600,00/Quadnmestrali

cOmpreso iva);

Aggiornanenti del canone:  previsto secondo la variazionc indici Tstat del. prezzi-al
consumo per le famiglie di operai ¢ impiegati.

Si. fa notare che i) terzo contratto stipulato in data 10/08/2014,; essendo stato contratto

successivamente alla data di pignoramento non & opponihile alla présente procedura.

QUESITO 10 - OVE L'TMMOBILE SIA OCCUPATO DAL COMNIUGE SEPARATO O
DALL'FEX CONIUGE DEL DEBITORE ESECUTATO

Il compendio immobiliare ¢ di fatto occupato non per motivi di residenzialitd péermanente ma per

locazione come gia riportato nel precedente quesito 9. Specificatamente il sub 2 cat A/LD uffici, ¢

attualmente sede di wun studio commerciale in esercizio. Per gli immobili oggetto di procedura

pertanto non é necessario acquisire i provvedimento di assegnazione della casa coniugale.

QUESITO i1 — INDICARE L‘ESISTENZA SUI BENI PIGNORATI DI EVENTUALL
VINCOLI ARTISTICI, STORICI, ALBERGHIERI DI INALIENABILITA O
DI INDIVISIBILITA, ACCERTARE 1L’ESISTENZA DI VINCOLI O ONERI
DI NATURA CONDOMINIALE (SEGNALANDO SE GLI STESSI
RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE, OVVERO SARANNO
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CANCELLATI O RISULTERANNGO NON OPPON]BILI AL MEDESIMO),
RILEVARE L’ESISTENZA DI DIRITTI DEMANIALI (DI SUPERFICIE O
SERWTfJ"’PUBBLICHE) O USI CIVICI EVIDENZIANDO GLI EVENTUALI
ONERI DI AFFRANCAZIONE O RISCATTO

I fabbricati insistono su un‘area la cui destinazione prevista. dal Piano Urbanistico del Comune di
Ceritola (del 17/02/2003 BURC n. 8/2003), riporta una Z.T.0. “G8 - zone per attrezzature
turistiche complementari (Art. 58 delle norme tecniche di atiuazione)” e dalla earta dei vineoli
allepata allo stesso, [’area dove ¢ ubicato 'immobile dcade in zona vincolata dal Parco Nazionale del
Cilento ¢ Vallo di Diano {zona i] e vinealo idrogeologico mche se fori dall’arca PAI (Piano di Assetto
Idrogeofogico BURC n. 2121/2002). Dalle risultanze della documentazione ipocatastale in atti ¢ da
verifiche effettuate piesso gli Uffiei competenti 51 cvinee che, a carico dell*immobile pignorato, sono state
pubblieate-le seguenti formalith pregiudizievoli (ALLEGATI n, 03):

o DOCUMENTAZIONE. IPOTECARIA - PREMESSA - considerato che la neerca deve esserc
effettunta nel venténnio precedente alla data dell*atto di pignoramento, in questo penado, | beni
hanno avuto tre proprictari,

_'perta.nto si & proceduto a fare trc interrogarioni ipotccarie sui tali

denominazioni ¢ qui di seguito si riportano l¢ risultanze tilasciate dall’Agenzia dél Territorio nell’
Ufficdo Provinciale di Salemo 2l Servizio ¢ Pubblieitd Immobiliare per tramite dell*Ufficio

Provinciale di Cosenz, relativa al seguenti nominati:
- ——- Ispezione ipotecaria in forma sintetica ¢ suceessiva
ispezione ipotecaia per singola nota.- Trasctizione a Yavore del 14,03.1988 Reg. Part. N.
5684, Reg. Gen. N, 7138 atto tra vivi — ecomprayendita terreno — nofa di trascrizione
compravendita terreni con atto di vendita Notaio in Rimini Paolo Ripa in data 25.02.1988
rep n31612/2350 registrato a Rimini il 08.03.1988 n. 751/1-V i sig.ri | N

I . 1 -~
— “fabbricato wurbano composte de un sole piano terrae

aitialmente adibito ¢ ber-ristorante-alberge con sottostarte ¢ circosténte terranc il tutta

situate in Comune di Ceriola (SA) frazione Pelinure, loc. Isca del Leura prow. per
Camercta.. .. omissis.... 8 fabbricato é cosi censite d NCEU foglio 41, partigella 351
sub I 2 351 sub 2. I terreno & tvece cosi vensita al NCT: fogllo 41 porticelia 351 ha
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0.07.95, part. 353 ha 0.04.20, part 359 ha 0.08.63, port. 494 ha 0.03.06, pan.332 ha
0.03,83".

> |- i:cizion: contro det 14.03.1988 Reg, Part. N. 664,
Reg, Gen N, 7139 - Ipoteca volontania — per lo stesso atto indieato al punte 1 e guindi
sughi stessi immobili - ipoteca. consistente in numero ofto cambiali per un totale di 235

rmilioni di lire.

- _—iscrizionc contro del 03.12.1991 Reg. Part. N. 3438,
Reg. Gen. N. 29931 — Pubblico Ufficiale Liguon Iolc repertorio n 8737 del 29.11.1991 -

TPOTECA VOLONTARIA - derivante dalla ¢oneessions 8 garanzia di mutuo — Immobili

siti in Centola (SA)-foglio 41 particdle NCT 351, 352, 353,359, 494, NCEU 351 sub 1

cat. /8,351 sub 2, cat: A/2 vani 3,5 — A favore di Banca Popolare di Salerno Soc. Coop.

A rl. (Salerno) - debitori nton datori di ipotcca—_
= I - oscrizione contro del 20,09.1997 Reg: Part. N.

20316, Reg. Gen. N. 23369 — pubblico ufficiale ufficio notifiche tribunalc repertoric n. 371

del 10.08.1996 — atto, eseeutive o cautelare — verbale di pignoramento immobili - Atto

pignoramento Tribunale di Vallo della Lucania n. 726 vetbale di pignoramento immobili
siti in Centolw (SA) foglio 41 particelle NCT 351, 352, 353, 359, 494, NCEU 351 sub 1

cat, D/8, 351 sub 2, cat: A/2 vani 3,5 — A favore di Banca Papolare di Salermo Soc. Coop.

A rl. (Salerno) - ASSOCIATA ANNOTAZIONE DI CANCELLAZIONE del 14.09.2007

registro particolare n- 3642, registro generale n. 45782 — atto giudiziario del 05.07.2006
numero di rep. 915/2006, Giudice dell* esecuzione Tribunale di Vallo della Lucania (SA) —

Annotazione & Traserizione canccllazione a favore Banca Popolme di Salerno (SA) —
contro

> _ trascrizione contro del 15.06.2006 Reg. Part. N.
19897, Reg. Gen. N. 33286 - Notaio Gustava Trotta repertorio 88957 del 26,05.2006 -
atto tra vivi — preliminare di compravendita — fabbricail sitd in Centola (SA) foglio 41
pdle 351 sub 2 cat. A/2 (civile abitazione), p.Jla 351 sub 3 cat. 1/8, 351 sub 4 cat D/,
pdla 351 sub 'S lastrico solare — Terveni foglio 41 sub 351, 352, 353, 359, 494 a favore di

e
B ocizionc contro del 23.10.2006 Reg. Part. .

-
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34254, Reg. Gen. N. 56141 - Notaio Gustave Trotta repertorio 89834/33048 del
26.09.2006 — atto tra vivi —compravendita — Terrend sill In Centdla (SA) foglio 41 sub
351, 332, 353, 359, 4% fraziome Palituro loc. Isca de]l Lanre - fabbricat sid im
Ceniola (SA) loplio 41 plle 351 sub 2 cat. A/2 (dvile abitazione), plla 351 sub 3 cat.
/8, 351 sub 4 cat D8, plla351 suby S Tasirice solare di 540 metri quadrati via Isca del

> I oscrizions 2 favore del 23.10.2006 Reg. Part. N.

34254, Reg. Gen. N. 56141 - Notaio Gustave Trotta répertorio 89834/33048 del

26.09.2006 — atto tra vivi — acquisto immobili — Terreni siti in Cemtola (SA) foglio 41
‘sub 351, 352, 353, 359, 494 fraziorie Palinuro loc. Isca del Lamro - fabbricad sit in

Centola (SA) foglio 41 plle 351 sub 2 cat. A’2 (dvile abitarione), plla 351 sub 3 cal
/8, 351 sub 4 cat D/§, plla351 sub 5 lastrico sdare di 540 meri quadrat via Isca del
Lauro - a favore di | NN, - ---
L

> IR :scizione contro del 17.09:2007 Reg, Part. N, 11991,

Reg. Gen. N. 45900 - Notaio Gustavo Trotta repertorio 92182/34457 del 13,09.2007 —

ipoteca volontaria derivantc da concessione 4 garanzia di mutuo —immobili siti in Centola
(SA) foglio 41 pJla 351 sub 2 cat A/10 vani 6, sub & cat A/3 vani 3, sub:3 cat D/8, sub 4
cat D/R, sub 6 cat A/3 vani 3, sab 7 cat A/3 vani 2, sub 8 cat A/3 vani 3, sub 9 cat A3
vani 3, sub 10 cat A/3 vani 3 in via Isca — a favore MPS Banca per le Tinpresc SPA con
sedc in Firenze (FI) CT: 00816350482 - documenti. correlati isaizione n. 12767 del
15.10.2007;

> | ;7 one coniro ddd 15.10.2007 Reg. Part. N. 12767,
Reg. Gen. N, 30873 - Notaio Gustavo Trotta repertorio 92182/34457 del 13.09.2007 -
ipoteca ‘volontaria derivarite da concesstone a garanzia di ‘mutuo — immobili siti nel
Cormme & Centdla (SA) foplio 41 pJla 351 sub 2 cat A/10 vani 5, sab -5 cat A/3 vani 3,
sub 3 cat I/8, sub 4 ¢at /8, sub 6 cat A/3 vani 3, sub 7 cat A/3 vani 2, sub 8 cat A/3 vani
3, suly 9 cat A/3 vani 3, sub 10 cat A3 vani 3 in via Isca — a Favore MPS Banca per le
Imprese SPA con sede in Firenze (FI) CF; 00816350482 - formalith di rifertmento
iscrizione n. 11991 del 2007;

> - oz one coniro del 26082009 Reg. Part. N. 31844,

= 8 o e o R = = e T am w2 wm
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Reg. Gen. N. 39817 - Notaio Gustavo Trotta repertorio 96959/37041 del 31.07.2009 — atto
tra-vivi — compravendita — vendita di immobili siti nd Cotmune di Pisciotta (SA) (non
interessati dalla presente procedura esecutiva) e di immobili sii nel Conmne di Centola
(SA) foglio 41 plla 351 sub 2 cat A/10 vani 9, sub S cat A/3 vani 4, sub 3 catD/8, sub 4
cat T/8, sub 6 cat A/3 vani 4, sub 7 cat A vani 3, sub 8 cat:A/3 vani 4, sub 9 ¢cat A
vani-+, sub 10 cat A/3 vani 4 in via Tsea — wteriore immobile nel Comune di Gergola che

non é citate nel procedimento dr pignoramento ma che fa parte delle stessa stnidtura:
Foglio 41 p.lla351 sub 11 lashico solare — a favore d.i_

> _ trascrizionie a favore del :26.08.2009 Reg.

Part. N. 31844, Reg. GGen. N. 39817 - Notaio Gustavo Trotta repertorio 96959/37041. del
31.07.2009 — atto ira vivi ~ ¢ompravendita — acquisto di immuobili siti nel Conmne di
Pisciotta (SA) (non interessati dalla presente procedura esecutiva) e di immobili sit nel
Comune di Centala (SA) foglio 41 pJla 351 sub 2 cat A/10 vani 9, sub S ¢at A/3 vani 4,
sub 3 cat T/8, sub 4 cat T/&, sub 6 cat A/J vani 4, sub 7 cat A/3 vani 3, sub 8 cat A/3 vani
4, sub ¥ cat A/3 vani 4, sub 10 cat A/3 vani 4 in via Isca — 1dteriore tumobiie nel Comune

di Cerola che non é citate nel procedimento dv pignaramento ma che faparte della stessa’

struttura: Foglio 41 plla 351 sub 11 Jastrico solare — conim_on

> —— trascrizione contro del 28.12.2010 Reg.

Part. N. 36344, Reg. Gen N. 51707 — Pubblice Ufhiciale Uff. Giudiziario Tribunale di
Vallo della Lucania (SA) Repertorio 1686/2010 del 03.12.2010 ~ Atlo esecutivo o
cantelare — Verbale di pignofamento immobili siti nel Comune di Cenitola (SA) foglin 41
plla 351 suh 2 cat A/10 vam 9, sub S cat 3/3 vani 4, sub 3 cat D/8, sub 4 catD/R, sub 6
cat A/3-vani 4, sul 7 cat A/3 vani 3, sub 8 cat A/3 vam 4, sub 9 cat A/3 vani 4, sub 10 cat
Af3 vani 4 in via Isea Palinuro — a favore MPS Cupital Services SPA con sede in Firenze
(F) CF: 00816350482;
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QUESITO 12 DETERMINARE IL VALORE DEIIL’[MMOB]LE CON ESPRESSAE COMPIUIA
INDICAZIONE DEL CRITERIO DI STIMA E ANALITICA DESCRIZIONE DELLA
LETTERATURA CUI 81 E FATT{ RIFERIMENTO OPERANDO LE OPPORTUNE
DECURTAZIONT SUL PREZZO DI STIMA CONSIDERANDCG LO STATO DI
CONSERVAZIONE DELL’IMMOBILE E. COME OPPONIBILI ALL A PROCEDURA
ESECUTIVA I SOLI CONTRAITI DI LOCAZIONE E I PROVVEDIMENTI DI
ASSEGNAZIONE AL CONIUGE AVENTI DAT A CERTA ANTERIORE ALLA DATA
DI TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO

Valutata la consistenza dell’immobile ed esaminato o stato dei luoghi, per il caso in oggetto, al fine
di pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni pignorati e per seguire metodologie quanto

plu oggettive possibili, considerato che non sono reperibili dati immiobiliari relativi alla particolare

tipologin immobiliare in esame, il metodo di sima adoftato & basato sulla determinazione del
“Casto di produzivne deprezzato” ciod sulla determinazione dej costo che = dovrebbe sostenere
all'attualita per vealizzare un immobile analogo come ubicazione, consistenza, caratteristiche
architettoniche ¢ tecnologiche, opportunamente ridotto in relazione alla sue caratteristiche di
conservaziane. L'utilizzazione di tale metodo ¢ indicaia. quando non sono disponibili dati relativi al
reddito e quando gli edifici hanno caratteristiche particolar come nél caso in esame.
1 valore del complesso immobiliare sard determinato col metodo del “costo di riproduzione
deprezzato™ nel modo seguente:

m=Va+Vr
in cui
Vr=valore di riproduzione - Va= valore area di sedime
1l valore di riproduzione. Vr a sua volta risulta essere. pari a: Vr= Cr X Cd
in cui
Cr= costo di riproduzione — Cd= coefficiente di deprezzamento
E' necessario considerare che, dal 1973 in poi gli immobili sono stati oggetto di vari lavori di
manutenzione ordinaria e straordinaria, di cui un ultimo intervento ¢ datato luglio 2016. E' da tenere
in considerazione perd il fitto che il complesso, nonostante la periodica manutenzione, s trova in
uno stalo non completamente oftimale pertanto si & considerato come Coefficiente di
deprezzamento (vetustitd) quanto consigliato dalla Agenzia del Tenitorio di Vercelli che da 5 a 10
anni riporta Cd=10% €13 defrazione per lo stato di funzionalita: stato scadente 15-25%
Pertanto avremo che
Cr= Cet+Qage
dove Cc= costo di costruzione — Qagg dove Qagg= qualitd aggiuntive
1 criterio di stima adottato & un procedimento diretto paramelrico il cul parametro di riferimento
assunto ¢ rappresentato dal costo di costruzione a nuovo in Euro /mq, valore unitario de] costo di
costtuzione per nnove edificazioni per edifici classificati come Discoteche.
Prima di continvare, & necessario fare una doverosa precisazione. Gli immobiti in gnestione dalla
[roprietd sono stali denunciati catastalmente (nel 2007) come A/3 civili abitazioni, D/8 discoteca e
tistorante, A/10 uffici {come meglio specificato al quesito 2). Di fafto perd dai sopralluoghi
effettuati sul posto si & potuto costatare che gli immobili cat A/3 sub 5,6,7,8,9,10-civili abitazioni
non sono utilizzati ed utilizzabili come civili abitazioni ma sono esclusivamente ulilizzati come
camere per il soggiomo degli operatori-addetti alla discoteca durante i periodi di utilizzo della stessa
(barman, dj, ecc.). Anche Iimmobile sub 4 cat D/8-ristorante al momento della redazione della
stima & suddiviso in 8 vani, due corridoi, un antibagno edun bagno. Tali vani sono utilizzabili solo
come camere di servizio e non utilizzubili come ristorante che, come tale, richiede 1a presenza di
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locali cucina e bagni adeguati che non sono presenti. Inoltre tre locali sono senza finestre, uno ¢ di
passaggio per accedere al lastrico solare, ed per un altro le aperture non sono sufficienti, Inoltre le
aperture presenti nelle rimanenl camere non sono dotate di infissi ma solo di inferriate e
zanazariere. 11 sub 3 cat D/8-discoteca effetivamente ¢ stato realizzato ed utilizzato sempre come
tale. Il sub 2 cat A/10-uffici effetfivamente ¢ strufturato come ufficio ed ¢ sede di un studio
commerciale e quindi utilizzato come A/10. Da quanto defto se ne desume che gli immobil
individuati dai sub4,5,6,7,89,10 devono esgére. considerali come “locali accessori™ della discoteca
(sub 3).

Da questa doverosa precisazione ne segue che i parametri di stima devono fare per forza rifeiimento
all'effeftivo possibile utilizzo e non dalla categoria denunciata-alla Agenzia delle Entrate (ex catasto
fabbricafiy (ALLEGATI n. 09a). Da quanto detto ¢ riecessario suddividere la stima in tre coipi:

Corpo 1 — alloggi ufilizzati per il personale di servizio equiparabili per tipologia cosfruttiva
“costruzioni per civili abitazioni non caraflerizzate da struffure ed impianti di wna certa rilevanza,
superiori aila norma, nuove, vecchie, ristruffurate” @ coste & costruzdone medio relativo al
periodo 1938789; Ccl1=200.23509 €me. Essi sono individuali dai subaltemi 4.5,6,7.8,9,10.
Considerato che altezza media da considerare dallo spiccato di fondazione alla gronda ¢& pari a 3.55
mefri 9 ha un Costo a metro quadrato d Cec1:200 €/mc*3.55 m= 716 €/mq=Cch1

Si & considerato il prezzo pil basso in quanto la tipologia costruttiva fsulta estremamente semplice,
non sono presenti rifiniture di pregio, non & presenta una copertura in tegole a doppia falda ecc.

In base o tale parametro s ha quanto segue.

Al valore de] Costo di Costruzione base vanno applicati gli oneri necessari alla procedura di
realizzazione delle opere a nuovo & precisamente;

TABELLA 1 ONERI AGGIUNTIVY | Eure Ccl=710€/mq
Oneri professionali Op= " su Ge 49,7 TI9T
Onerl finanziari su oneri professionali | Opf=22% su Op 10,93 770,63
Onen finaniarf sullarea Os= 7% su Ce 49,7 820,33
Cnert finnrziad sul coslo di costruzione O¢=10"% su Cg 71 891,33
SOMMANO | Sagg 181,33 891,33
Spese generali Sg=13% su Sagg 27,2 918,53
Utile appallatore Uea= 10% su Sagg 18,13 936,66
TOTALE | Oagg= SaggtSgtUa | 226,66 936,66

Da iale tabella o evince che il costo di costruzione per la ricostruzione a nuovo, considerati tutti gli
oneri mecessari, risulta essere pari a Cel= 936,66 €/my

Tale costo deve essere attunlizzate al 2016 in quanto si & pa.rtltl da una valutazione di valeri del bienmo
1988/1989. Tale attualizzazione si effettua tenendo conto dei veri indici ISTAT da eui:
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Rivalutazione starica dal 1989 al 2013 (con indici anmmali ISTAT)
Indice utilizzato: piczzi 2l consumo per le famiglie di operal e impiegati
Ultimo indice storico annuale disponibile: 2015
Costo iniziale: 936,66 Euro
Valore dellindice storico al 1989: 3831,179
Valore dellindice starich 2l 2013; 7649,81
Coefficiente di 1ivalutarione: 1,9967
Costo rivalutato al 2015::€ 1.870,25
Riyalutariope residug relativa alltilt
Indice FOI a dicernibre 2015: 107
Indice FOI a ottobre 2016: 100
Raccordo Indici: 1,071
Coeflidente di dvalutazione: 1,001
Costo rivalutato a otiobre 2016: € 1.8372,12

Al fine di verificare la validita, seppur approssimata, di tale valore ricavato si & presa in paragone il
quanfo riportato nel Decréto Dirigenzialé n. 265 del 26/09/2012 Regione Campariia LIMITI DI
COSTO PER INTERVENTI DI EDILIZTA RESIDENZIALE PUBBLICA SOVVENZIONATA E
AGEVOLATA ove per le nuove costruzioni di civili abitazioni riporta che il Costo base di
realizzazione tecnica (C.B.N.) per gli interventi di nuova edificazione pari a € 820,00 per mq d
superficie coinplessivy a tale costo base vanno aggiunte ung serie di maggiorazioni per tenere conto
di: qualitd energetica e¢d ambientale del progetto, intervento in zona sismica, acquisizioni aree ed
urbanizzazioni, oneri accessori per allacci impianti fecnici, spese Lecniche, prospezioni
geognostiche, Tenendo conto di tali maggiorazioni il Costo di Costruzione massimo ammrissibile
per intervenh di edilizia residenziale pubblica é posto pari a 1.881,90 EURO/mnq di superfide

camplessiva.

Considerato‘che l'analisi porta ad un valore ¢omparabile si ritiene che il valore di unitarie di stima s1a fissato
a'1872,12°€/mq in dfra tonda 1.370,00 €/mq

Ukitd Deserizicne Percentuale Superficia Valare
iminobilkiare Superficia (a1 | Wario & Iwporio in Bure
lorda fmg] commeila siima P B
] (€ Sz}
fg 41 pila Ex ristorante 2284 100,009 228,40
357 sub 4 2498 25 % 6,20=234,60
{fz 41 pflia Abitazione 8.3 1060,00% 78,2
351 sub 5
fg 41 pllla Abitazione 105 100,00% 70,5
351 sub 6
fg 41 pilla Abitazione 50,25 100,00% 50,25
351 sub 7
fg 41 pilla Abitazione 40 100,00% 40
351 sub &
fz 41pllla Abitazione 4385 100,00% 49:85
351 sub @
fz 41 pAla Abitazione 36 100:.00% 37,6
351 sub 10
Totale 561,1 £1.870,00 | £.1849.257.00
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Datale tabella si evince cheil valore si stima.in pnma approssimazione ST1=€ 1.049.257,00

A (uesto occorre conmderar.e_, come gia indicato in precedenza la defrazione per vetustita della
struttura originaria e |o stato di funzionalita della stessa,

I coeflicienti-indicati per vetusfita sono;

perimmotili da 5 a 10 anni riduzione del 10%

per immobili fino 220 anni riduzione dél 20%

per immobili al fre 20 anni riduziofie del 25%

I coefficienti per [o stato di funzionalita sono:

per uno stato mediocre una riduzione tra if 10 ed il 15%

per uno stato scadente un riduzione tra il 15 edil 25%

Pertanto considerato che la data dell'ultima ristrutturazione completa risale al 2007 lo stato di
vetustitd & di-circa 10 anni da cui il coefficiente di detrazione risulta pard al 1094 inoltre considerate
le situazioni intrinseche degli alloggi 1a detrazione per lo stato di funzionalitd decisamente scarso
dovuto alla presenza di fracce di umidita, all'assenza del certificato di agibilita ecc, pud essere posto
pari 20%. da cui STl= € 1.049.257,00 — (10%+20%) = € 1.049.257,00 — € 314.777,10= €
734.479,90

STIMA CORPO 1 - ALLOGGI=€734.479,90 in c.t. € 734.400,00

Corpo 2- immobile adibito e censito come ufficio per per tipologia costruttiva puo essere
eqniparato a ‘“costruzioni. per uffici, avenfy struftura in c.d., acciaio, mista, comungue rifinita,
dotata d servizi centralizzati ed wnpianti & una certa rilevanza™: costo di costrugione medio
relativo al periodo 1988/39: Cc2=250/300 €/me. Esso & individuato dal subalterno 2

Considerato che altezza media da considerare dallo spiccato di fondazione alta gronda ¢ paii a 3.55
metri si ha un Costo a metro quadrato di Cc2:(250+300)/2=275€/mc*3.50 m= 1.045€/mq=Cc

Si & considerato il prezzo medio in quanto la tipologia costruttiva risulta esiremamente semplice,
ma sono presenti rifiniture di pregio, ¢ presente sia I'impianto fradizionale di riscaldamento a GPL
sia condizionatori singoli-per ogni locale ma non & presefita una copertura in tegole a doppia falda
ecc. In base a tale parametro si ha quanto segue.

Al valore-del Costo di Costruzione base vanno applicati gli oneri necessari alla procedura di
realizzazione delle.opere a nuovo e precisamente:

TABELLA 1 ONERT AGGIUNTIVI | Euto Ce2=1045€/mq
Oneri professionall Op=To su Ce 73,15 1118,13
Onerl finanziati su onen professionali Opf=22% su Op 16,09 1134,24
Oneri finanzan sull'ares Qa= 7% su Ce 73,15 120739
Onen finanziati sul costo di costruzione | Qe=10%su Ce 104,53 131189
SOMMANO | Sagg 266,89 1311,89
Spese generall Sg—15% su Sagg 40,03 135192
Utile appaitatore Un= 10% su Sagy 26,68 13786
TOTALE | Oagg= Sagg+Sg+Ua  |333,6 1378,6
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Datale tabella si.evince che il costo di costruzione per |a ricoshuzione a movo, considerati tufti °h
oneri necessari, risulta essere.pari a Ce2= 1.378,60 €1nq

Tale costo deve essere attualizzato al 2016 in quanto si & pariti da una vahitazione di valost del bienmo
1988/1989. Tale attualizzazione si effettua tenendo conlo dei veri indiei ISTAT da cui:

Rivalutazione starica dal 1989 al 2015 (con indid anraiali ISTAT)
Indice utilizzato: prezzi al consumo per le famiglie di operni ¢ impiegati
Ultimo indice storico annuale disponibile: 2013

Costo iniziale: 1.378,60 Euro

Valorz dellindice storico al 1989: 3831,179

Vilore dellindice storico.al 2015; 764981

Coeffidente di rivalutarione: 1,9967

Costo rivalutato al 2015 €2.752,68

Rivalutazione residua relativa all'ltimo periodo {(¢on indice FOL mensile
Tndice FOI a dicembre 2015; 107

Indiec FOI a ottobre 2016: 100

Raccordo Indici: 1,071

Coeffidente di nvalutazione: 1,001

Costo rivalutato a attobre 2016: € 2,755,43

[ Thisa Descrizicne Percéntunle Superficis Valore

wnnobilicre Superficie peryicis unitario di :

compercidle - Inparto.in Buro
lorda {mqf g Btz
‘ (€ frmgy)
fg 41pfla Utfici 2233 100,00% 22332 £0,00
351 sub.2
Totals 223,30 my 275543 €675.287,51

Da tale tabella si evince che il valore si stima in prima approssimazione ST2= £ 615.287,51
A questo occorre considerare, come gid indicato in precedenza la defrazione per velustiti della
struthura originaria che, considerata la data dell'ulima ristrutturozione. ecinpleta risale al 2007

quindi circa 10 anni fa da cui il coefficiente di detrazione risulta de] 10% inoltre considerate le_

situazioni intrinseche degli alloggi la detrazione per lo stato di funzionalitd pud essere posto pari
10% da cui ST2=615.287,51 —(10%6+10%) =€ 615.287,51 —€ 123.057,50=€.492.230,01

STIMA CORPCO 2 —TUFFICI= € 492:230,01 in c.X. € 492.200,00

Corpo 3 — immobile adibifo e censito come locale discoteca costitnito da tetioie ber, cucina-
pizzeria, biglictteria, sala-da ballo coperta, sala da ballo coperta, aree di pertinenza scoperte, vasca-
piscina ecc. che per tipologia costrultiva e complessita realizzativa pud essere equiparata a
“costruzioni ad-un piano caratterizzate da ampie superfici coperie, libere da-pilastri e da un grado
& finitura accurate (palestre, discoteche, locali di pubblico spettacclo)”  coste df costrugione
medio relative ol periodo 1988/39: Cc3. 1=400/450 €/mq. Esso ¢ individuatodal subaltemo 3
Tali valori saranno utilizzati per le sol e parte coperte da solaio in altero cemento.
Considerato che la struttura ¢ molte semplice si pone Cc3.1= 400 €/mq

Siccome il locale discoteca & costituito da una serie di aree diversificite per funzioni e tipologia di

Procedtmento esecutive tmmobifiare: o vuolo 143 /2010 — Perizin distima 48
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utilizzo, 1a superficie totale & stata suddivisa un solto aree come qui di seguito 1iportate

A-pizzeria di mq 47

B-teltoia di mq 35

C-bar dimq22

D-teitoia bar di mq29

E-lettoin di tnq 13

F-tettoia ber & miq 144

G-deposito di mq 6

H-gervizi igienid dimq40

I-biglietteria di mq &

L-bardimgl1

M-pista da ballo coperta-di mq 155

1-area loito totale di mq 1924

2-pista da ballo scoperta di mq22

3-vasca-piscina di mq 145

4-muro di recinzione lotto di 344 ml

si sono prese in considerazioni allre vod quali:

Tettoia di tipo medio: struttura portanle ad una pill campate di altezza non inferiore a 4-5 ml,
coperture comungue configurate con elementi orizzontali ed eventuale presenza di tui divisori o
perimelrali, pavimentazione in battuto di cemenlo o conglomerato cementizio: cosip &i costrugione
medio relative of periodp 1988/89: Cc3.2=80 €/imif.

Piscina scoperta (vasca) (con impianti .di riciclo) per superfici olire i 50 mq casto & costruzione
medio relative al periodo 1988/89: Cc3.3=420 €/mq considerata I'assenza di impianti riduzione del
30% da cui Cc3.3=29%4 £'mq

Piazzale con pavimento in gres: cosfo & costruzlone medio relativo al perfodo 1988/39:
Cec34=50 ﬁ‘f’nq-

Provedimenty esecuttye tmmobiliare: . ruolo 143/ 2z ot -~ Perizia distima 45
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Tali voei di coslo, sono state adatiale proporzionalmente in himzione ulls dpalogiwe th aree
individaate, Datalj considerazioni si ¢ giunti ad un valors unilano base mediato che per il corpo
diseoteca & stato stimato in Ce3=280,00 €/my

Al valore del Costa di Costruzone base vanno applicali gli oneri necessari alla procedura di
realizzazione delle operes nuove e precisaments!

TABELLA 1 ONERT AGGIUNTIVI [Euro Ce3=280, 08 €hmq
Oneri professianali Qp= 7% su Ce 19,6 295.6
Duert frangiad su operd profoss ol Opf=22%%u Op 431 303,81
Oneri fimnzdus zill'arcy Oa=7% sv Cc 19,6 323,51
Queerd fioanzaan sl costo & eosrnome | Qo=10% su Ce 28 35151
SOMMAND | Sago 71,51 51,71
Spese generdli 8p= [53% su Sogg, 10,72 362,43
Utile appaleatoss Ua= [(76 su Sagg, 15 36838
TOTALLE | Qagg=SapptSpilia  [89,38 369,38
Provedimento esecutive i obifiare: n. vuolp 143/2010 - Perizia i stima 50
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Dalla tabclla si evince che il costo di costruzione medio unitario & stimato pari a ch3—369,38 &‘mq

Tale costo deve essere attualizzato al 2016 in. quanto si & partiti da-una valutazione di valori del biennio
1988/1989; Tal¢ attualizzazione si efFettua tenendo conto dei veri indici ISTAT da eus:

Rivalutazione starica dal 1989 al 2015 (con indici annuali ISTAT)

Indice utilizzato: prezz al consumo per le famiglie di operai e impicgabi

Ultimno indice stories annuale disporibile: 2015

Costo iniziale: 36938 Furo

Valore dellindicé storico al 1989: 3831,179

Valore dellindice storico.al 2015; 7649,81

Coefficiente di rivalutazione: 1,9967

Costo nvalu‘ta‘to a] 2015; t737 55

Ind.lce I'OIa d.lcembrc 2015 107

Tndice FOI a ottobre 2016: 100

TRaceordo Indici: 1,071

Cocfficiente di rivalutarione: 1,001

Costo rivalutata a attobre 2016: € 738,29

Lhiita Descrizions Percentale Superficie Valare
namobihare Superficie peic unitario di .
commerciale . Imporia in Buro
lorda fimg] i ] stima
. | . _ ”. _(E/mg) —
fg 41 phla Discoteca 1676.40+ 100,00% 1801.2 738,29 € 66532725
‘251 sub 3 124,80
Toiale 1801,20wmg 738,29 €1.320.807,94

Da tale tabella si evince che il valore si stima in prima approssimazione ST3= € 1.329.807,94

A dquesto occorre considerare, come gid indicato in precedenza la deftrazione per vetnstita della
struttura originaria che, considerata la data dell'ultima fistrntturazione completa risale al 2007
quindi circa 10 anni fa da cui il coefficiente di detrazione risulta del 10% inoltre non & rifiene di
dover considerare le detrazioni per la funzionalitd in quanto la struttura é pienamente funzionale e
per essa & stalo rilasciato il cerfificato di agibilita, considerate le situazioni inhinseche dei locali e
delle aree la detrazione per lo stato di vetustiti pud essere posto pari 10% da cui ST3= €
1.329.807,94-(10%%) =€ 1.329.807 94 —€ 132.980,79=€ 1.196.827,15

STIMA CORPO 3 —-DISCOTECA=£1.196.827.15 in ¢.t. 1.1956.800,00

A tali valori deve essere aggiunto il valore dell'area di sedime. Essa & costituita oltre che dalla
totalita della superficie i terreno fisicamente occupata dal compendio immobiliare anche dalle corti
comuni sub 12 e sub 13 e per esse & presente una pavimentazione in conglomerato cementizio e si
pud.applicare un costo di 30€/mq che attualizzato al 2016 risulta pari a-60 €/mgq.

Da ci0 se ne ricava che la stima di costo per le corti comuni (sub 12 e sub 13) che hanno una
superficie di 415 mq +222 mg=637 mq da cui 637 mqx 60 €/mq=€738.220,00

Inoltre bisogna considerare il costo delle teireno nella sua totalith e a una indagine di mercato
presso le agenzie immobiliari in Palinuro, si & dedotto che benché al momento non c'¢ un mercato di

Procedimento esecutive tmmobifiare: . vuolp 143/2 010 - Perizia disthma 51

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

%
u.
-
-+
o
o
o
=
~
pil
=3
=
o
&
]
2
¢
™~
i
2
]
7]
™
]
o
o
=
=
a,
9
0
uw
o
<
o
=2
T4
<
e
o
8
«
0
E
L
w
o
o
18}
(7]
2
o
o
=
2
,J
14
[v]
o
Q
=]
L]
E
w




- Ing. Glweppe Orlanding viz Puccing, 13 - B7o040 Castrofibero (€S
CF RLNGPPEIM25L0B6L - P.YVA: 03052670787 — call. 3471401046
Ematl m;miu;eﬂveorf&m{m@w‘rgi” JEE - gzmepzae ar&nd"vw c&g&o@m_&pec Cal

- ——

terreni edificabili quindi non ¢ sono riferimenti certi- ma dall'esperienza degli agenti immeobiliari s
& stimato che il terrenc in oggetto un stima plausibile & di circa da 50,00 a 650,00 euro/mg

Da cid, ponendo il valore medio di: stima pari a 55,00 €/mq s ha che l'area di sedime su cui
insﬁ_istono gli immobili oggetto di procedura si ha

Stima valore Sup sedime= 2.589 mqx 55,00 €/mqg=+€ 142.395,00

VALGORE DI STIMA TOTALE :

Valore di stima dei corpi 1-2-3= € 734.400,00 + € 492.200.00 + € 1.196.800,00 = € 2.423.400.00
Valore df stima dell‘areq di sedime= Terreno + corticomunt =€ 142,395,00 + €38.220.00=€
I130.615.00

VALORE DI STIMA TO.TALE con il metodo del costo di produzione deprezzato in
2.604.015.00 chelin c.t.=€ 2.604.000.00

METODOLOGIA 2

PRES GENZIE TMMORBILIART

PER GLI ALLOGGI (Iogllo 41 particella 351 sub 4,56 »7:8,9 ,10)

Per la stima degli immobili uso civile abitazione da indagini effettuate presso operatori locali
(Agenzié Tmmohiliar), i prezzi. correnti di mercato per immobili aventi requisiti, intrinseci ‘ed
esirinseci, di edifici per civili abitazioni, oscillano fra:

NOME AGENZIA INDIRTZZO VALUTAZIONE A
myg

CAPO PALINURO Via C, Pisacane — Palinuro — Centola (SA) 1.650-1.800 Euro/mq

SRL.

DELLA MONICA Via Nizza, 178 - Salerno (SA) 1,500-1.750 Euro/mq

IMMOBILARE

IMMOBILIARE Via Indipetidenza, 7 - Palinuro —Centola (SA) 1.350-1.600 Euro/mq

POLITO

STUDIQ PALINURO | Corso Carlo Pisacane, 102 — Centola (SA) 1.300-1.550 Eure/mg

SAS DI CATRMTT.O

DE VITA & C.

Valore Medio Unitario minimo. VMU, min = 1.450,00 Furo/myg
Valore Medio Unitario rmssimo VMU, max = 1.675,00 Euro/myg

Come si evince da questa prima tabella, le valutazioni ricercate sono in parte discordanti tra loro.
Prudenzialmente si assume un valore unitario pari a:
VMU= 1.500,00 Euro/mq

Gli agenti immobiliari hanno affermato che il mercato di Centola attualmente in fase.di calma in
quanto la zona in cui & ubicato il complesso immobiliare non ¢ di particolare pregio tmistico in
quanto nion vicina dal mare, olire che in quest’ultimo periodo si sta attraversando una crisi-generale
del mercato immobiliare; ¢id & confermato anche analizzando i valor forifi dall*Osservatorio del
Meércato Inmobiliare relativi alla zona in oggetto da cui sl desurne dadl range di valori min/max & di
1,000/1.400 Euro/mqnel T° semestre 2016,

Al valore determinato si possono apportare eventuali aggiunte o defrazioni, anche tenendo conto
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che:trattad di ven(hl;a Torzata, per considerave le particolari condizioni del bene oggetto di stima,
relative a: Caratteristiche posizionali estrinseche - Rappresentano il luogo in cui limmobile &
inserito (qualificazione infrastrufturale, prossimita al centro urbano, accessibilifa ai servizi pubblici,
accessibilita al trasporto pubblico, presenza di servizi commerciali di base, qualificazione
ambientale, salubrita della =zona, contesto sociale, assenza di rumor, densitd edilizia).
Caratteristiche posizionali intrinseche - Rappresentano il modo in cui I'immobile s rapporta con
I’ambiente circostante (panoramicitd o visibilitd, orientamento, soleggiamento, luminosita,
ventilazione, salubiita dei vani). Caratteristiche tecnologiche - Si valutano sia quelle del
fabbricato che quelle dell'uniti immobiliare (dimensioni, livello delle finiture, stato di
conservazione, presenza di ascensore, dotazioni di servizi, impianti).

Caratteristiche produttive - esenzioni fiscali; detraibilitd/deducibilitd delle.spese di manutenzione,
limifi alla locazione, vincoli conseguént alla locazione, presenza di diritti-di terzi, condizioni
manutentive delle parh comuni, tipo di impianti di nscaldamento ¢ consumi energefici. La
bibliografia di settore piil accreditata riporta i seguenti valori dei relativi coefficienti e dei rispettivi
scarti:

CARATTERISTICHE MAX MIN | SCARTO
K1-Cénmtéristiche pasiziorati estrinseche | 0,35 0,05 0,30
Kz-Caratteristi che posiziomli intrinseche | 0,25 005 D20
Ks.Caratteristichs tecnologiche 0.3 1,10 0,20

| 1i-Caratleristiche produttive B,10 005 | 0,05

Nel caso in esame, con riferimento al lotto di vendita, si ¢ ritenuto di adoitare i singoli pesi
(coefficienti di ponderazione rispetto all'ordinarietd) delle caratteristiche come sotto riportati:

Valore medio. wmitasio, €im? £.500,00€/my
K1-Catatteristiche posizioralt esttinseche 0,25
Kz-Caratferisti che posiziorall infrinseche 0,15

K- Caratieri siche Lernologiche 01s
KaCaratteristiche prodottive 0,10
¥ cormettivo=K1+KZ+K3+K4 0,65

Determinato il coefficiente correttivo o di apprezzamento/deprezzamento ed il valore di mercato
medio unitario ponderato, & possibile determinare il Valore di Mercato degli immobili,
considerando la superficie commerciale determinata precedentemente per gli immobili in oggelto,
s ha
VALORE DIMERCATO STIMATO Vin = 975,00 Euro/mq x 561,10 mq = 547.072,00 Euro
in c.L € 547.000.00

PER L'TMMOBILE US0O UEFICIO (foglio 41 particella351 sub2)

Per la stima déll'immobile uso ufficio, valgono le stesse considerazione fatte in precedenza ma
occorre considerare che gli immobili ad vso ufficio sono in zenere pilt appetibili al mercato
immobiliare. Valor specifici per gnanto riguarda immobili uso ufficio non se ne sono trovati ma la
pressi di che che esd sono assimilapili a civili ubitaziani ma che essendo pil appetibili ¢ opportuno
adoftare il valore mawglore tra quelli presenti per civili abitazioni e cioé
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Valore Medio Unitano massimo VMU, max = 1.675,00 Euro/mq

Al valore determinata si possono apportare eventuvali aggiunte o defrazioni, anche tenendo conto
che trattasi di vendita. forzata, per considerare le particolari condizioni del bene oggetto di stima,
relative a:  Caralteristiche posizionali estrinseche, Caratteristiche posizionali inhinseche,
Caratteristiche tecnologiche, Caratteristiche produttive, come gia descrifio al precedente paragrafo.
La bibliografia di seftore pil accreditata riporta i seguénti valori dei relativi coefficienti e dei
rispettivi scarti:

CARATTERISTICHE MAX MIN | SCARTO
K1-Cérattetistiche posizionali estnriseche | 0,35 0,05 0:30
Ka-Caratierist che posiziomli intrinseche | 0,25 005 020
Ks.Carattéristiche tecinlogiche 0,30 g10 | 620
Ki-Caraiieristiche produttive 8,10 o5 | 0,05

Nel caso in esame, con riferimento a lotio di vendita, si ¢ fitenuto di adottare i singoli pesi
(coefficienti di ponderazione rispetto all'ordinari eth) delle caratteristiche come sotto riportati:

Valoremedo mnitaria €m? 1.675, 008 ms
K1-Cérmfferistiche posiziorali esttingeche 03
Kz2-Caratteristiche posiziorali infrinseche 02

K- Caratteristiche tecnolngche 0,30
K+-Caratteristiche produttive

K correttive=K2 -+ K2+ K34+ K 4

Determinato il coefficiente correttivo o di apprezzamento/deprezzamento ed il valore di mercato

medjo unitario ponderato, & possibile determinare il Valore di Mercato dell'immobile, considerando

la superficie commerciale determinata precedentemente per l'immobile in oggetto, & ha:

VALORE DI MERCATO STIMATO Vm = 1.500,00 Euroe/mq x 223,30 mq = 334.950,00 Euro
in c.t. € 334.930.00

PER L'TMMOBILE USQ DISCOTECA (foglio 41 particella 351 sub 3)

Per quanto riguarda limmobile adibito a discoteca, non si non trovati parametri immobiliari da
poter utilizzare. per la stima quindi & dovrd fare riferitnento solo al metodo del “Costo di
produzione deprezzato™ gii precedentemente trattato.

VALORE DI STIMA TOTALE DI MERCATG:

Yalore di stima dei corpi 1-2-3=€ 547.000,00+ € 334.950,00 + € 1.196.800,00~=€ 2.078.750,04
Valgre di stima delt'area di sedime— Terreno + corti comuni =€ 142.395,060 + €32.220,00=€
180.615.00

VALORE DI STIMA TOTALE =€2.259.365.00 inct:€ 2.260.000.00

Procednento esecutivo tmmobiliare: n. muold 145/2010 — Perizla di stima 54

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

g
a.
x
o
D
=]
=
3
h=1
=
w
1]
Lie}
o]
y
§
3]
b3
.2
o
]
]
=L
o
&
=
q;
a
7]
&
g
Jui]
=
E
L
o
o
g
E
w
W
o
o
]
1]
=2
[«
<
=z
=
=
=3
-
E
@
P
o
o
£
iy




- Ing. Giuseppe Orlanding viz Puccing i3 - 87040 Castroitbero (Cs) -
CF: RENGFPPO; M25D086L - P.IVA: 03052670787 - velll 3471401046
I—mam’ mgg{usemm !&nd’vw@vvafﬁo £t - gmsezwe ofﬁnd'ﬁw c8980@m£z:rec €l

del cesplte é stata effettuata tenendo conto dei dati dell’Osservatono Nazwnalg del Mercato
Immobiliare. dell>Agenzia delle Entrate (ALLEGATO n.9a) accessibili tramite il sito Infernet

W agenriserhate sov.it/serviziifConsullazione la cui fonte di rilevazione ¢ rappresentata

da agenti immobiliari, stime inteme di-atti -di compravendita indicanti un valore significativamente
diverso dal valore catastale, nonché. offerte pubblicitarié. I velori unitari di mercato sono espress in
Euro/mq 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.
Congultando i dati dell’O.M.L relativi al II® semestre 2014 risulta che il valore di mercato unitario
in Furo/mq per abitazioni dvili (come il bene oggetto di Esecuzione Immobiliare) con destinazione
residenziale in Provinda di Salerno, ubicate nel Comune di Centola in stato conservativo normale
(come i beni oggetto di E.L) in Fascia/Zona Costiera: PALINURO - BELVEDERE - PALINURO
MARE - FARACCHIO - (ALLEGATOQ N, 9), per la Abitazioni Civili di tipo economico, oscilla tra
un valore minimo di 1.000,00 Euro/mg ed un valore massimo di 1.400,00 Euro/mg, in riferimento
alla-Superficie Lorda (L). Il valore Medio Unitario VMU che risulta dalla media dei due valoni & di
1.323,00 Euro/mg.

PER GLI ALLOGGI (foglio 41 particella 351 sub 4,5,6,7,8,9,10)
Per tenere conto del fatto-che gli immobili in oggetto hanno caratteristiche costruttive e di rifiniture
decisamente molto economiche il parametro da utilizzare & certamente il minimo cio¢ il Valore
Unitario da adottare ¢ VU=1.000,00 €/mq
Utilizzando lo stesso parametro corréttivo precedentemente utilizzato K=0,65
ma applicandolo alla superficie lorda come indicato nelle tabelle O.M.I
s ha Vua=1.000,00 x 0,65 = 650,00 €/mq
da cui, essendo la superficie totdle lorda degli immobili pari a Sup, 1=590,00 mgq, st ha
VALORE STIMATO OMI Vomi = 650,00 Enro/mq x 590,00 myq = 383.500,00 Euro
inct €383.500,00

PER GLI UFFICI (foglio 41 particella 351 sub 2)
Per tenere confo del fatto che,l'immobile in oggetto hanno caratteristiche costruttive ¢ di rifinifure
decisamente molto buone, il parametro da utilizzare pud essere mediato cigé il Valore Unitario da
adottare ¢ VUimax=1.400,00€/mq
Utihizzando lo stesso-parametro comreftivo precedentemente utilizzato K=0,90
ma applicandolo alla superficie lorda come indicato nelle tabelle O.M.1
& ha Vua=1.400,00 X 0,90 =1.260,00 €/inq
da cui, essendo1a superficie fotale lorda. degli immniobili pari a Sup. 1=223,30 mq, s ha
VALCRE STIMATO OMI Vomi = 1.260,00 Enro/mq x 223,30 mq = 251.358,00 Euro
inct €281.400,00

PER L'IMMOBILE USQ DISCOTECA (foglio 41 particella 351 sub3)

Per quanto riguarda l'immobile adibito a discoleca, non si non frovati parametri O.M.L da poter
utifizzare per Ia stiina quindi si dovra fare riferimento solo al metodo del “Costo di produzione
deprezzato” gia precedentemente trattato.
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_130.615 00
ALORE DI STIMA TOTALE OM.I =€ 2.042.315.00 inc.t: € 2.043.000.00

VALORE DEGLI IMMOBILI OGGE'I'I‘O DELL*ESECUZIONE 143/2010
Riepilogando qui sotto i risultati dei 3 criteri estimativi adottati, si ha:

» Valore risultante dall'applicazione del “costo di produzione deprezzato”: VALORE
STIMATO =€ 2.604.000.00

% Valore risultante dalla stima.sintetica degli immobili attraverso la media delle valutazioni
eseguit¢ dalle Agenzie Immobiliari della zona:
VALORE DI MERCATO STIMATO=€ 2.260.000.00

» Valore risultante dalla stima sintetica degli immobili attraverso i valori O.M.L :
VALORE STIMATO O.M.I =€ 2.043.000.00

da cui eseguendo la.media aritmetica dei 3 valori ed arrotondando, risulta:

VALORE IMMOBILI OGGETTO DELL ESECUZIONE 14372010

VALORE DI STIMA DEL LOTTO UNICO:

€ 2.604.000.00 +€2.260.000.00 + € 2.043.000,00).3
Ve 1=2.302.333,33 Eyro in cifra tonda  Vy1=2.302,000,00 Euro

Pregiudiziale per il mancato utilizzo immediato det beni causz presenza dei contratti di locazione in scadenza
nell'anno 2020 1iduzione del 5% sul valore di stima da eul
Vurmp=2.302.000,00 - (3% 2.302.000,00) =2.302.000,00 — 115.100,00=2.186.900,00in ¢t=2.187.000,00

{diconsi diemllmmcentoottantabertennlaf()o Euro)

Considerando le problematiche relative alia situazione urbanistica in essere si pone:

A defrarre Spese |
Spese per rilievo ed immissione in mappa del
cassone oltre at aggiomarnento planitnetrie
tatastali & denuncia presso Agetzra del £ 6100
Temitorio (iva e spesecompresa) (POCFA)
regdartzzazione sbus, rilasto agbilit.
Cost necessati alla cantéllazonedelle

fonralita € 00
pregudizievoli

Eventuate demilizione tramezz in

tiaftangesso per riprsine dei fuoghi del £ 3000
sub 4 cat Tif8 Risterante
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VM1 rid =€ 2.187.000.00 — € 10.000,00=2.177.000,00 Eure in c.l.

VALORE STIMATO DEL LOTTO A BASE D’ASTA: 2.177.000.00 Euro

e e e e e e e

(diconsi duemilionicentosettanatasettemila/00 Euro)

QUESITI 13 ¢ 13- RIFERIRE I RISULTATI DELLE INDAGINI SVOLTE IN APPOSITA
RELAZIONE, FORNENDO COMPIUTA, SCHEMATICA F DISTINTA
RISPOSTA AISINGOLI —ALLEGARE ALLA RELAZIONE LA PLANIMETRIA
DEL BENE, LA VISURA CATASTALE ATTUALE, COPIA DELLA
CONCESSIONE O DELLA LICENZA EDILIZIA E DEGLI EVENTUALI ATTI
DI SANATORIA, COPIA DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE O DEL TITOLO
LEGITTIMANTE LA DETENZIONE E DEL VFRBALE DII’ACCESSO
CONTENENTE I1, SOMMARIO RESOCONTO DELLE OPERAZIONI SVOLTE
E LE DICHIARAZIONI RESE DALL’OCCUPANTE, NONCHE TUTTA LA
DOCUMENTAZIONE RITENUTA DI NECESSARIO SUPPORTO ALLA
VENDITA.

La risposia a lale quesito & rappresenfata dalla fotalita della presente relazione.

QUESITI 14 — 15 — 16: OMISSIS (vedasl punto 1. Manidato della presente relazione)
Per i quesiti sopra indicati s evaderd quanlo previsto negli stessi.

QUESITO 17: ALLEGARE ALLA RELAZIONE DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
INTERNA ED ESTERNA DEL'INTERO COMPENDIO PIGNORATO
In ottemperanza di tale quesito vedas ALLEGATO N. 10 - Documentazione fotografica,

QUESITO 19: SEGNALARE TEMPESTIVAMENTE AL CUSTODE OGNI OSTACOLO
ALL’ACCESS0O
Nella procedura in esame non & stato necessario frasmettere alcuna segnalazione.

QUESITO 2(: PROVVEDERE A REDIGERE, SU APPOSITO FOGLIO A PARTE ED IN
TRIPLICE COPIA, ADEGUATA E DETTAGLIATA DESCRIZIONE DEL BENE
CONTENENTE GLI ELEMENTI DI CUI AL PRECEDENTE PUNTO 1,
NONCHE LA COMPIUTA INDICAZIONE DEI DATI CATASTALI PER LA
SUCCESSIVA ALLEGAZIONE ALL’ORDINANZA DI VENDITA ED AL
DECRETO DI TRASFERIMENTO. NEL CASO DI FORMAZIONE DI PIU
LOTTI, PROVVEDERE A REDIGERE LA RELAZIONE DI CIASCUN LOTTO
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SU FASCICOIT SEPARATI
SCHEDA RIASSUNTIVA
TOTTON.1 Unitd’ immohiliad censiti int Catasto Temrend. del-tomune di. Cefrtala (SA) al foglin 41, p/Ifa 351,
DESCRIZIONE sob 134 5,6,18910 di cli il gub 2: immobile cdstilutio da P vani posto a piano terr con

distribuzione interma in Lemezzature in muretura -alle all'ulilizze dei locali come ufficio per una
superticie.calpesiabile di 194,20 mg (lorda 723,30 my) —sub 3: immabile costiturlo da piano Lerra
_e pizno setnintermato adibito a discoleca allaperta cui fanho parle area pizzeria. tettoia adibits &
‘bar, bagni, due piste da bello & eni yna semicoperta, piscina; eudna-pizzera, il tutio per una
euperfitie calpedabile di 381 mg (lorda 1.801 mq) — Suk 4: locale censlo come risdorante
coslituile ds inpresso, un-vano ufficio, un anlibagng, un bagne, & van: da adibire @ camere per una
superficie-calpestabile-di 197,63 mq (lorde 22840 mg) ed.un locale deposite separato-di 24,78 mg
= sub S: immuobile censito-come abitazione coslituita da uf vano ingrisso ed urt seconds vano
adibito"a soggioma (non & preseote né bagno né tudna ma'é.coflegalo ramile sna porta interma
alladiacente sub 6) per une Superficic calpeslabil & & 74,20 mu(iorda 78,30 mg)— gub 6: immobile
cengita come abitazione custituito da wn-vano ingresso, uly sogaiofio, un Bagne, un ripostight (non
& presentz unangold coltura) fer una superficie talpestabile di 64,16 mq(larda 70,15 mg) —sub 7:
irimobile censito come abilaziome cosliluilo da un vasig'ingresso, un soggiome, un bagno, (non &
presente un angola cottura) per una superficdi calpestabile di 44 69 mg lorda 50,25 mq) - sub 8:
immobile censito came abitazione costituita da 5 vani divis in due unii con ingressi tndipehd enti,
il primo ton un ingesso-soggiomo-letto ed un bagne in secondo de un ingésso con leito, un
S0gg ommo, un bagno (non € presente un angold collure) per una superficie Lolale ralpestabile di
35,99 mq (lorda 40,00 mq) - sub 9: immobile. censito tnme abitazione .costituiio da in vano
ingresso-soggiomo-pranzo angolo cotbira, un disimpegno, un-bagno, due camere-da lello, per una
superficie calpesiabile di 43,31 mq (lorda 49°25 mg) - gob 10: immobile censito come abitazione
coslitliito da in vano ingresso-soggiomo -pranzo angolo coltura, un bagnn, due camere da lello, per
una superfice calpestabilé di 30,80 my {Jorda 37:60 ng)

UBICAZIONE Gorune di Cestola (SA), loc. Palinuro, ¥ia.Acgua del Laury she,

STATO Gii immebili soho-in o sfate §i-manutenzione suffidentt con rifiifureprive di nualsiast pregio.

DATICATASTAL] | Catasto Terreni — Provincta i $alera <Comune df Ceritola, &l foglin4l, particella’351, sub 7 cat.
- A/10, uffici - sub Jcat. DJE, discoleca - sub 4 eat. D/, risturente -sub 5,6,7,8,9.10 cat, 477,
civile abitarione

CONFINI I comp endio immobiliare confina.a Nord con p.Ha 495 a-Sud con fa plla 361, 2 Ovest conla strada
comupalevia Isca, plle.875, 840aEstconleplle 493,312,811,495, salvoaltd,
PROPRIETA [ tompendio itm - di proprietd d cield & vespionsabilitd lirhitata

in vity di aifo di compravendita del Motalo Gustava TROTTA Netain in Pagani (SA) del

_ 31/07/2000 repertorio n. 96959 race. 1. 37041,
ISCRIZION] - _-— Ispezione {potecaria in forma sinfelica ¢ suceessiva
TRASCRIZIZNI fspezione 1polecana ger angola nofa - Trascriziona e frgnre-del 14.03,1988 Reg Part. W.

5684, Reg, Cen N, 7138 ‘Gl e wivi — cuongravendil lorais — ooy 8 lasaizivie
compravendita lerrenl corralio di wendifs Nolaio in Rimini Panlo Ripa in dils 25.02.1938 rep
n.31613/2350 registrate a Rimini 41 08031988 n. 751V | dgd
vendano alla signo

“absricato urbema éomposto da un soio piano Teréa aitidlmente adidlio a
Bar-ristorante-oibergo ron Soltostembe @ Circostae lorreno § tutio stlato i Comune df
Centola (SA) fazione Palinuro, loc, Tsca-del Lauro prov. per Cameroia.... omissis..... 1l
Jabhyieato & cosi cemsity al NCEU foglio 41, particella 351 ih ¥ 2 351 sub 2. Ji ferrenc @
nvece cosi eensito al NCT foglia 41 particella 351 ha 0.07 95, pard 353 ha 0.04.20, part
359 -ha 008,03, part 494 ha 0.03.08; part 352 ha:0.03.85".

> - iscrizione contro del 14.03.1988 Reg Par. N. d64,
Reg Gen, N, 7139 - Ipoteca volontania — per 1o stesso atto indicato al punto | & quindi sugli
stessi immobili — Tputeca consisterts in numero otto cambiali per wn tolale di 235 mitioni di
ke

b

— igcrizione contro del .05.10.1990 Reg Part N, 20205,
Reg Gen N, 25691 — Alto tra vivi - Compravenidifs — immobile Cava del Tirent non

interessato dalia presente procedurs di esemuzione iminobiliars;.

» _— iscrizione contro del 0312.199! Reg Part. N 3433,
Reg. Gen. N;:29931 — Putiblica Ufficiale Liguor lole repettorio n 3737 de1 29.1 11991 -
POTECA VOLONTARIA - derivanie dalla concessione a paranzia di mutus —lmmohils siti
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- Ing, Ghceppe Orlandine via Puccini, 13 - 87040 Castrofibero (CS) -
CF RENGFPE3M25D0BGE - PIVA: 03052670787 - cell. 34714 A4 6
E-mail &ngt ppew.’anﬁﬁw@vu’mﬁo It - giliseppe.orandine o808 0din,

in Ceiola (SA) Mglio 41 particells NCT 351, 352, 358, 359, 494, NCEU 351 sub 1 cat. D/3,
351 siih 2, cat, A/2 vani 58 — A favore di Banca Popolare di Sdlermo Soc. Coop. A rl

iSalmmi - debitork non datard di ipotecs

> | ::izionc contco del 10.09.1997 Reg, Part, N, 20316,
Reg Gen, N 25369~ pulbblico uffciale uificdo nolifiche tribunale reperlorio n. 371 ddf
10.08.1996 — atfo eseculivo o cauielare ~ verbale di pignoramenlo immobili - Able
pignoramento Tributiale di Vallo della Lucania n. 726 verbale di pignoramento munubili sid in.
Ceniala (§4) foglio 41 pariicelle NCT 351, 352, 553, 350, 404, NCEU 351 sub lzat D/,
351 sub 2, cat. Af2 vand 3,5 — A favore. di Banca Pppolare df Salemme Soc. Coop. A 1l
(Salerno) — ASSOCIATA- ANNOTAZIONE DI CANCELUAZIONE del 14.09.2007 registro
" particotare:n, 5642 regisho generale n. 45737 — allo gudiziario de! 05,07; 2l][]ciﬂumem ti-rep.
91572006, G:udice dell’rsecuzioné Tribunale di Valfo dells Lucania (SA) - Anfiolazione a
Traswrizione cancellazione a fivore Banca Popolare di Salemo (SA) — conlro

= W trascrizione contry del 15.06:2006 Rey, Part, N, 19897,
Reg Gen olaio Gustavo Troita repertorio 88057 del-26.05 2006.~alto ta w1 —
preliminare df comprayendita — fabbricadi siti in Cenlola (S4) Ioglio 41'p Jle 35L.5ub 2 caL

A72 {civile abitazione), p lla 351 suh 3 cat. D78, 351 sub 4 cal D/S, plia 351 suh 51 o
solare — Terreni. foglio 41 sub 351, 552, 353, 359 494 a favore di

trascrizione-contre del. 23,10.2006 Reg. Part, 1N, 34254,
Reg Geén. N. 56141 - Notaio Gustawo Trotia repertotio 89834/33048 rel 26.09.2006 - atio ira
wivi — compravendita — Terren sitl in Centola (SA) foglio 41 sub 351,352, 353, 359, 404
fraziprie Palifture 1oc. Isca del Laurn - fabbricati sili in Centola (84) t‘nglju 41 p.Ile 351
sub 2 cat. Af? (¢ivile abitazions), plla 351 sub 3 cai. D/8, 351 sub 4 cat D/3, p.lla 351 sub
5 Jastrico solare di 540 metri quadrati via dsca del Laurg — 8 favore di _

1izions a favare del 23102006 Reg. F'art br. 34254,
Reg Gen, N, 56141 - Notaio Gustavo Troiiarepertorio 89834/33048 del 26.09. 2006 —atto tra
- Avi —acquisto immobili — Terrend sid in Centola (SA) fnglm 41 sub 351, 352, 353, 359, 4M.
‘frarione Palitvare loc, Iica del Lauro - fabbricat sit in Centola (8 4) foglio 41 p dle 351
sub 2 cal M (l:itf].le abltazinlre), p.]la’iSlsuh 3cat. DA, 351 sub 4 cat D73, p Ha: 3581 sub

— tragcnzione conlro del 17.09,2007 Reg Part M. [T991,
Reg en M. 45900 -Notaio Dustavo. Trolta repertorio 92182/34457 del 13.09.2007 - [poteca
volontaria derivante da concessione a.garnzia di muiuo — irmobili siti in Centala (SA)-foglio
41:p lla 351 suh 2 cal A/10 varu 6, sub 5 cat A3 van: 3, sub 3 cal D/8, sub 4 cat B8, sub 6
cal Af3 vani 3, sl 7 cal A/3 vani }.sd:l % cat A/3 vani 3, sub ¥ cal A/3 varg 3;5ub 10 cat A/3
vani 3 . ta Isca - a favore MPS Banea per le Imprese SBA cou sede 1n Firenze (FIy CF:
00216350482 < documentl cosrelati iscriziona n. § 2767 del 15.10.2007,

- — trasenzicne conlro del £5.10,2007 Reg. Part. N, 12767,
Reg Gen. 0 Gusiavo. Trotta repertorio:92) 82/34457 el 13.09.2007 —igolecs
wolontaria denva.nte da cuncesswne a garanzia di mutno - [mmobili sif nel Commne d
Centola (SA) foglio 41 p.lla 351 sub 2 cal-A/L0 vani 6, suh 5 cal A3 vaw 3, sub 3 cal D8,
sub 4 cat I8, sub 6 cal A/3 vani 3, sub 7 @l A/3 vani 2 sub 8 cat A/3 vant 3, sub § cat A/3
sanj 3, sub _1l] cat A/3 vand 3invia .lsca —a fyore MPS Banca per le [mprase SPA con sedein.

Fi.i'enzé:fFl CF 00816350482~ formalita df rifericmento iscrizionen, 11991 del 2007,
- lmsciizione conlro def 26.08.2005 Reg. Parl. . 31844,
Reg Gen. N. 39817 - Notalo Gusiave Trofla repertorio 96059/37041 del 3{,07.2009 ~ atto tra

yivi — compravendila ~ vendita di immobiti sili net Comune di Pisciotta (SAY (non inferessati
daiia presanse procedura esecuttved) ¢ ditmmobili sii nel Comure di Ceniola (SA) Fogiio 41
p-Ila 351 suh 2 cal A/L0 vani 9, suli § cal.A/3 vani 4, sub 3 cal Tv8, sub 4 cat I/, suli 6.cal
Afivani 4, sub 7 @t Af3 vani 3, sub 8 cal A/ -vani"*l,.mh % cal &/3 vani 4, .sub 10 cal A%3
vani 4 in via T$& — ulteriore fmmobile nal Comune di Centdla che non ¢ cHao el
procedimento di plgnoramero ma che fr pavie delia stessa struttira: Foglic-41pila 351 sub
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- Ing. Gluseppe Criagndine via Puceing 13 — 8roan Castrofibero (CS) -
Cf‘ RINGPFPEIM25D088L - PIVA! 03052670887 — cell. 34714 01046
T-maif ggﬁ&eppear{&nd’ﬁw tmm'o - z;riwem;e ar&nd'ﬁw ﬂSQSG@ﬁ‘L_g}}eC eu

> [ cvoic 2 favore del 26,08 2009 Reg Past,
N 31844, Reg. Gen N, 309817 - Mataio Gustave Trotta repertoro 9695973704) del
31.0%.2008 - .atto tra viw - compravendita - acruisle di imrhobili sitnel Comune di Pisdatia
(SA) “non inferessati daila presente procedura: gsecuiva) e du immobili sitf nel Comune di
Ceniola (SA) foglio 41 p.lla 351 sub’2 cat &/10 vard @, sub § cat A/3 vani 4, sub 3 cat D/,
sub 4 cat /8, sub 6 cat.A/3 vani 4, sib 7 cal A/3 yani 3, sub B caLMB\ramll suh 9 cal A3
vari 4, sub 1D cat A/3 vani 4 in via l=ca ulierfore irmmpb il nel Corune di C'ani‘o frchenon é
citato r:e_a‘ procedimanto & pignoramenio a che Jit parie della stessa swuitura; Foglio 41 plla
351 subrd | lastrica galare~ contr

trascrizione contro del”28:12.2010 Reg. Pard. N. 36344,
: b to it ciale U£F Gludiziaro Tribunale di Vallo della Lucania (S4)
‘Repertoric 1686;‘2010 del 07.12.2010— Afto esecutivo 0 cautelars — V erbale dipignoramento
romovill siti nel Comune di Cendola (SA) foglio 41p.la 351 sub 2 cat A/10 varii'D, sub 5 cal. A/
vari 4,sub 3 calD/S suh-4 cal D/3,sub 6 cat*Ad3vani 4, sab 7 cal A/3 vani 3, sub § st A/3 vani
4 sab 9 cat A/3: vani 4, sub 10 cal’Ajj wvani 4 in via lsca Palinurs - a tavore MPS Capital Services

STATO BI Lkmfmhtle, Englm 41, plla 351 sub 2 {eat. AJ 10 TUEfRd) & interessate da un tohtratts di
DCCUFAZIGNE locazidhe ad usd diverso del 01/04/2008 reg. il 25/05/200% 4l n. ) 377 ed integrazione del
18/12/2013 reg. 3l 25/11/2014 d n. 973 con durata 6 andi — Annovato — E inuso peruno
studio contabile in esercizio,

G immobili foglio4 i, plla 351 sub 3 (cat. D8 discatecd), sub 4 {cat. DfB ristorente), sub
7,8 (cat, Af3 ctmll abitazioni) sono interessati daun contratto & lovazionead undo diverso
dcl 01/08/2009 reg il 21/1.2/2009 &l 4. 1876 ed integrazione daf 31/12/2013 reg. il
25/11/2014 al 1. 972 con durata 6 annfi —finnovato

Gli immobili foglia 41 p.lla 351 suh 4, (sola pertinenza deposita), sub 5,69, 10-(eat. A73 cluili
dhitazioni) sono interessah daua cantratto dilocazione ad uso diverso del, LDJ’DEJ’;U i4reg, il
28//08/20:04 4l n. 635 serie 3T, durata6-anni — Tale contratto nop opp onibile in-quanto
stpulate successivaments dladata. di pignorarento.

REGOLARITA’ Parte del compleiso immobiliare & statc vealizzate prima del | geft€mbre [967
EDILIZIA suceessivamente & stato ampliato 1nvirtd def seguent provvedimenti-autorizzativ:

~  licenza edilizia n.14 del 26 gennaio 1970 pratica n. 187/{973, rinnovaa il 9
novembre. 1973;

—-  concessinne edilizia prot n. 1878 reg costr. n, 68/88 praica ediliza UT 128 del
1U3{1988 reg. il 19/04/1988;

- concessinne edilifaprot 1. 6358 reg costr. n. 133/92 pratita edilizia UT 544 del
311271991 reg. il del L7/04/1992;

- domanda di sanatoria a sensi della L. 28/02/1985 n. 47 protocnlio n. 31 progressivo
008424891 L (prot. Gen. 6300)1 data 1971 2/1985;

- certificato di-agibilita pratica edilizia n. 154/2005 prot. 13808 in daa 04/12/201 35
dello Sportéllo ‘Unico per [Edilizia rilasciate per i fabbiicati siti in Cenlola (S4)
contrada Actpa di Lavrn — Palinurs foglio 41 particella 531 subalterni 3,4

Per i restanti immobili sono state presemnfale numerose D14 per lavon di manutenzione
ordinaria e straordinaria sd al momento perd non Tisulta essere stato rilaseiato cerficao di
| abitabilita o. deagihilita

STHIA DEL BENE | Valore Euo 2, 177.004.00, cormpreso divithi, accessori epertinerze,

7 ELENCO ATLEGATI

‘Sono aliegati, alla presente relazione e ne costituiscono parte integrante:
1.a — Convocazione per la nomina dell*esperto;

1.b— Verbale di conferitnento dell*incarico di stima;

1.c —Quesiti € raccomandazioni generali;

1.d—Pignoramento immobiliare;

2.8 — Avvisd alle parti {primo.accesso ai luoghi);

2.b—Verbali di accesso ai luoghi e verbali di sopralluogo;

Procedimento eseruttvo dmmobiltare: 1 vuolo 143/2010 — Perizin distima
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- Ing Giuseppe Orlprdine vic Puccing 13 - 87020 Castrofibero (C8) -
CF RENGPPEIM25T 086L - PIVA! 03052670787 - cell. 3471401046
E-maif trhggivseppeorBndine @vir; '

g {in. it - gidseppe.orfandmg.c808 o@ngrec.el

d.a— Visure calastali storiche,

3.b - Estratto di mappa catastale;

3.¢ — Planimetri ¢, catastali, ‘

4.a —Rilievo planimetrico;

4.b —Planimetrie comparative;

5 —Ispezioni ipotecarie sintetiche ed integrali:

6.2 —Elenco délla documentazione urbanisti ca ril asciata dal Uff. Tec; del Comune di Centola.
6.b — Certificato di agibilita;

6.c - Stralcio del PRG e norme tecniche;

7.a — Copia afto Notarile di comptavendita;

7.b— Conlratti di locazione;

8.2 — Visura camerale DFS;

9 —Dati Immobiliar;

10 — Estratto documentazi one fotografica;

11- Nota spese;

12 - Attestazione o invio alle parti della relazione,
13 —Copie istanze pet richieste atti ai var Enti;

14 —Scheda con descrizione deftagliata del bene;

3. CONGEDO C.T.U.

In data 21/11/2016, ho provveduto ad inviare [a presente relazione a tutte le parti in causa. Net
termini previsti in data 8/12/2016 horicevuto delle conirodeduzioni ed osservazioni trasmesse dalla
‘sola parte'esecutata mentre non ho ricevuto osservazioni di procedenti ¢ dagli infervenuti.

Qui si seguito si risponde a quanto osservalo dalla parte esecutata. ‘

PREMESSE DELLE CONTRODEDUZIONI ED OSSERVAZIONI DELLA PARTE
DEBITRICE

In data 08/12/2016 & stata depositata relazione in cui il tecnico di parte ing. D'Arienzo ha
inizialmente condotto tuna esamina de] complesso esistente posto a pignoramento
sviluppando superfici e volumi, meftendo in evidenza una serie di superfici esistenti
variamente utilizzabili e descrivendo il hitto in modo deftagliato. Successivamente riporta i
dati wbanistici dello strumento urbanistico in vigore (PRG) e in base.a questi fa notare che,
essendo un complesso edilizio esistente, esso pud essere oggefto di ampliamento e
potenziamento con un aumento delle superfici del 30 %. Tele esamina del complesso “ha jo
scopo di dimostrare le potenzialite future di sviluppo della struftura nel suo compiesso, con
relativo importante possibile aumento del valore che incide parzialmente su quello delio
stato atfuale di futtc™.

CONTRODEDUZIONI ED OSSERVAZIONI FINALI DELLA PARTE DEBITRICE

1 tecnico di parte riporta che “ritenufe accettabili le verifiche, e descrizions e le indicaziony
generali riportate in perizia ed il sistemia di impiantg della stessd” osserva chie il CTU
“nellindividuare il valare riportato nells perizia di stima, abbla adottato solo parametr e
coefficienti ridutfivi del valore estimativo e che non abbia irtrodotto e tenuto in
constderazione parametri migliorativi se pur esistent!, in particolare (si riportano molto
sinteficamente le-osservazioni):

1) non ha valutato in modo efficace e completo il valore delle aree scoperte pertinenzial ¢
di servizio interne ..., omissis .. . ed il vajore dei materiali usati per le rifiniture;
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- Ing. Giuseppe Orlanding vir Puccing, i3 - 87040 Gastrolibero (CS) -
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2) non ha tenulo conto del vajore incrementale... omissis... d wduppo previstc in PRG con
atmento del 30% dell'esistente .. ..;

3) non ha tenuto conto della unicita della struffura stessa ... omissis... non sard in fiduro
possibile realizzare daltre strutture simili;

4] non ha fenuto conto della posizione topografica ed orografica .. omissis... in quarito
prossima al:centro turistico dif Palinuro meta di grandissimi flissi turistici..omissis...;

3) non tiene conto nei modi dovidi-dell'importanza dei lavori di manutenzione ordinaria e
straordinaria effettuati. e documentati per circa.euro 502.654,00 ... .omissis....

6) non tene canto dei {avort di adeguamento di-tutti gl impiant: tecnoﬁog:at, in particolarz
di quelli relativi aglt impianti elettrici ed inoltre non tene conto dei lavori di messa in
sicurezza contro gl incendi ... .omissis...

alla liice delle considerazioni jattz si ritiene che complessivamente ... omissis.... [} valore globale
dell'.tmmobsie soggetto a prcedura debba essere rivisto adoffanda coefficient; migliorativi ...
omissis... uha valutazione forfetiaria che fenga conto di tulte le varie.considerazioni tali coefficienti
migliorattvi delic stima arrivano e possono essere compresi in una jascia che va dal 28% al 32%.
La valutazione complessiva, assumendo come indice migliorative quello di fascia piii basso 28%,
passa da Buro 2.604.0000 ed ewo 2:604.000,00 + 729.120,00 = 3.33%3120,00 dicc Euro
tremilionitrecentotrentatremilacentoverti/on”.

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI

In premessa (punto c) 1'ing. D’Arienzo fa un'oftima descrizione del complesso immobiliare peccato
perd che alleghi, alla relazione, dei disegni che non corrispondono esattamente allo stato di fatto,
infathi sia la planimetria della dlscoteca che la planimetria dei locali adibiti a “residenze” sono
relahvn alta data dell’accatastamento dell'anno 2007 ¢ pertanto sono “abbastanza chversf’ dallo stato
nella relaaone {a pag. 2 ultimo penodo) dichiara di “conoscere bene la struttura mteressuta ed il suo
stato di conservazione” di fatto dimostra il contrario.

Il merito alla sua descrizione sulle potenzialita fufure della struttura date dal possibile ampliamento
della stessa e quindi ad un suo potenziale “aumento di valore”, s fa notare che sebbene tale
potenziamento sia possibile, esso dovra essere realizzato con risorse economiche proprie. del futuro
proprietario quindi con una spesa aggiuntiva e considerato che perla parte adibita a residenze non &
stato rilasciato il certificato di agibititd non & detto che questo aumento di superfici ( e volumi) sia
di fatto oftenibile.

Risposta alla osservazione n, 1

Le aree che I'ing. D'Arienzo chiama ricreative e di svago sono state regolarmente stimate it
funzione delle loro caratteristiche realizzative reali e del loro stato di manutenzione, esse non sono
aliro che le aree 1ion occupate da specifici corpi di fabbrica, 'sono solo pavimenfate ¢ non sono
dotate. di attrezzalure specifiche atte allo svago o a parco giochi.

Risposta alla osservazione n, 2

Il sottoscritto & tenuto a fare una stima degli immobili cosi come si presentano allo stato attuale,
futuri ed eventuali incrementi di superfici sono solo potenziali, non esiste un progetto gia approvato
per gli stessi pertanto.non & detto che il progefto stesso venga approvato anche tenendo conto delle
problematiche urbanistiche gid messe in evidenza nella relazione di stima.

Risposta atla osservazione n. 3

Per quanto riguarda ['unicita délla struttura, effettivamente essa ha un struttura tinica nel suo genere
a proprio per questa sua particolariti ha, in essa, delle problematiche di gestione molto limitant in
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- Ing. Giuseppe Oriandino via Puccint 13 - 87040 Castrofbero (CS)-
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quanto-¢ una strutturs (intesa come discoteca) non al “chiuso” quindi essa‘puo essere utilizzata solcr
nei periodi prettamente “estivi” pertanto di limitato utilizzo nel cotso dell'anno, con non pochi
problemi legati alla organizzazione degli eventi (che dipendono molto dalle. condizioni climatiche).
Per quanto riguarda poi le problemati che 1egate alla manutenzione s rimanda alla risposta n. 5.
Risposta alla osservazione n, 4

Ling. D'Arienzo dice che non si & tenuto conto della posizione topografica ed mograf ca ove ¢
ubicafo il complesso immobiliare ma cié non & vero in quanto ben due metodologie di stima
tengono ben conto di tale posizione in quanto uno si basa sulla media delle valutazioni eseguite
dalle Agenzie Immobiliari délla zona e tali valutazioni gid di per-s¢ fengono conto delle condizioni
locali del mercato che purtroppo in questo pefiodo ¢ particolarmente staticol. Il secondo metodo di
stima & stato sviluppato aftraverso i valod O.M.I. (Osservatorio del Metcato Iimmobiliare) edito
dalla Agenzia delle Entrate che ancli'esso, all'intemo dello stesso comune, tiene conto delle varie
zone in cui & ubicata 1imniobile quindi tali valori hanno gia intrinsecamente dei valoti “posizionali-
turistici”.

Risposta alla osservazione n. S

L'osservazione del tecnieo di parte in questo caso mi sembra paradossale! Egli dichiara infatli che
per lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria siano gia stali spesi circa500,000,00 Euro!

A mio modesto avviso questo significa che per inantenerc in efficienza lu struttura occorre
spessissimo fare manutenzione (del resto st sviluppa tutta all'aperto) e quindi questo & un aggravio
di spesa per il proprietario o il gestoré ¢ non mi pare che tali spese possono concorrere a far
aumentare i] valore del complesso immobiliare. Dai sopralluoghi e dai rilievi falti il sottoscritto ha
potuto constare che- durante linverno le piogge provocano non pochi problemi dle:struthure infatti
caugano infilfrazioni ed wniditd, rovinano intonad e tinteggiature pertanto la manutenzione del
complesso immobiliare ¢ parficolarmente onerosa.-

Risposta alla osservazione n. 6

11 sottoscritto CTU non ha rilevato che siano presenti imptanti tecnologici particolari quali “impianti
elettrici e messa in sicurezza coritro gli incendi”. Sono presenti normali impianti elettrici e tva l'altro
alcuni di essi non versano in buone condizione di manutenzione (il quadro elettrico presente nel
locale biglietteria € in stato da manutenzione appena sufficiente). Non sono presenti particolati
apparecchi illuminanhi quali cuelli a basso consumo energelico, non sono presenti impianti
anfincendio, non sono presenti parficolarita costruttive atte alla prévenzioné incendi, non sono
presenti ascensori, montacarichi o montavivande, non sono presenti impianti df climatizzazione
centralizzati (sono presenti soli, in alcuni locali, normali climatizzatori singoli a parete). Noh sono
stai usati materiali di particolare pregio anz sono stati utilizzati materiali “normali” posti in opera
in maniera appena sufficiente che potrebbe far pensare a maestranze poco esperte. La messa in
sicurezza confro gli incendi, per una locale pubblico com'¢ una discoteca, é1in fattore fondamentale
¢ facente parte inteprante della strullura e dell’idoneitd della stessa e non pud essere inteso come
faftore premiante’

In defiuitiva, per quantd sopra relazionato il sottoscritto CTU ritiene che non ci siano le condizioni
per applicare i coefficienti maggiorativi indicati dal tecnico di parte ing. D'Arienzo perfanto il
valore di stima di Euro 2.187.000,00 {dicons duemilioni centoottantasettemila) si ritiene confernato
e & conferma un valore a base dasta d FEuro 2.177.000,00 (dicosi
duemilionicentosettantasettemil 2/00).
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- Ing Giuseppe Orfandino via Pucciri, 13 - 87040 Castrolibere (CS)-
CTF: RINGPP63M25D086L - PTVA 03052670787 — cell 3471401046
Fmall nggiuseppeor landino@virgifio.it - giusegpe. orfandine.c3o8o@ingpec.eu

Avendo ademprutc alla risposta e seguito delle osservazioni di parte, nel fitenere di avere
correttamente interpretato i quesiti richiesti e di avere espletato il mandato ricevuto 1l sottoscritto
C.T.U. deposita presso la Cancelleria, la presente relazione con procedura telematica. Essa si
camporie di n. 64 pagine dattiloscritte e n. 14 allegati di cwi all’elenco purnto 7. della presente per un
totale di 404 pagine. Congiuntamente si deposita in cancelleria 1a richiesta di liquidazione della
parcella del C.T.U. 1l calcolo della stessa ed i relativi allegati.

Lo scriverte ringrazia per la fiducia e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e/o
adenpirnenti.

Castrolibero, 02/01/2017

Con osservanza
Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Dott. Ing, Giuseppe Orlandino
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