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INCARICO

Con Decreto di Nomina depositato il 26/01/2024, il sottoscritto Arch. Nicola Di Concilio,

con studio temico in Via A. Guglilmini, b - 84134 - Salemo (SA), email

icoladicondili om, PEC nicola.diconcili it it, Tel. 089 798225, Fax

089 798225, veniva nominato Esperto ex art. 569 c.p.c. ed in pari data depositava telematicamente il

verbale di accettazione dell’incarico, debitamente softoscritto, attenendosi alle raccomandazioni
generali fomitegli (cfr. Allegato A1) e rispondendo, con la presente relazione, ai seguenti quesiti:

oo i beni beri per ‘art. 567
cod. proc. civ. 12 necessaria e, tutlavia, manca in att o & inidonea, riferisca 'esperto di tale assenza o
inidoneitd e resituisca gh atti senz alira ativtd, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzions
delle operazioni;

2 swiben beri per s quali
idonsa, proceda secondo i quesitida 4 12;

3. coibem & necessaria o, tuttavi
mansa o & inidonea, sia in beri per i quali la. 5 el e o dongs, proceds.
1 beni per i quali la

: a alla
beri,

dadald;
& per tberi per i quali 1a documentazions & completa ed idonea:
5 e i

verificando dati riportat nell’ Veventuale sussistenza di

sl medesimo; i
relazione P2

6. precici la provenienza del bene al debitore esecutato o se questi risult essere | wrico proprietario,
he lato in virti i e =3

‘mortis causa non trascriti;

7. Valuti la possibilita i wna diisione dei bers in caso di comproprieti ¢, ove sussisiano i presupposti,
predisponga un progetto di dvisione in natura dei medesivi, con la specifica indicazione dei
conguagli in denaro,

B oDl el et et il s i i, bl e B Bl e 3
cccupato Vesistenza

al d@ i ladata di
du 7% 12 lascio fssata o lo

ctato della cauca eventualmenta n corso per i rlascio, ¢ di dints reals (quali usufuto, uso, abitazione,
servit etc,) che delimitino la piena fruabilit del cespite, indicando, anche per quest ulim, |'eventuale

anterioritd

livello 0 uso civi vi sia siata affancazione da tall pesi, overo se il diritio cul bene del debi
stoh,

Dey §irihs 4 bili gid

i locazions, dica e il ca sio 5a inferiore d o d

e, lod, Civ;

s
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COMPRAVENDITA mmRnTA IL MELEL RRIZIONE OTARILE MO £
PECIFICATO SE AL M S 0,

N REGIME DI COMUN ;i
CERTIFICATO DI .mm CIVILE ED EVEMUALMEMS Lssrmno AL

11 Riferisca dell e
ranno a carico dell ‘acquirente, i compresi | ok it oo ot fofictes
edlicctors dullo pamo o qualt pomees o 1) Bl Cormuns sertes iy T
fisse g
e @ non pagate
vennuali cause in corso: le domande giudiziali (precisando se o cause con lo introdotte cia
natrimonial
witins, I
nonché le eventuali obbligazion: propter rem);
1.

Riferisca dell ‘esistenza di formalitd, vincoli e oneri anche di natura condomiviale, gravant sul bens, che
Vacquirente ipotecarie,

iseris (rioe r

13. Acguisisca e depositi aggiarnate visure catastali ed ipotecarie per immobile o per soggetto (afmore e

contro), quosts ultime i ad ntegrale, rierite almeno al ventsnsio antecedente 1a dal
ottt dll g, o el dicrice v le s dele s ll s
accurato controllo ne

14. Riferisca della verifica della_regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene nonché I'esistenza della
dichiarazione di agibiliti della stasso;  partcolare indichi la destnazione urbanistca del terrenc
risultante dal certificato di destinazions urbanistica ds ci all‘art. 30 del T.U. di cui al D. P. R. 6.6.01 n.
380, nonchéle otizied cu ll‘art. 40 s detto T U e dicus all ‘at. 40 della L. 28.2.85n. 47, ¢ suce. wod;
in caso di insuffcienza di tali notizi, lale da determinare le rullité di cus all‘art. 46, comma 1 del citato
T. U owero di cui all'art. 40, comoma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanio esperto menzione nel
riepilogo, con awertenza che Vaggiudicatario poird, ricorrendone i presuppost, avalersi dells
e e B e
quantifich, poi, le eventuali spese di sanatoria e condor

cesbii & sanatoia et sens, del ot 36 DB 0L 1 S50 ¢ gh evepasal cost ool sesens
altzi ok dorande d aido il hiede
2. dols sl Listo s e, dal i
aatoria e lo aventuali oblaziors gid corrisposis o da o
altro caso, versfich, ai fin dell istanza di condono che 1 presontare,
ol irobili pignorat si trovino velle condizioni previste dail art, 40, coms 0 73
dall’ 4 011, 380, 4

A Seroie asc7D
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o descrizione finale (da depositare con separato file in formato wordhesto ed in formato “pdf” firmato

seuien s i x/ o i ubicazions, frazions, via o localitd, conin, esiensions ¢ dati

o, alla parkeela ed i il subalterno, al numero i vani ed accessori, al umero civico, al
piano ed al numero di interno); 2) I s, comunque, il titolo di
Veventuale stato di comproprietd, le iscrizioni ¢ le trascrizioni sul medesimo gravants; 4) lo stato z
ceprions 9 riplaid il srtonilcta; § Lt 1)l vilar il e da o  bose
La relazione dowrd essere redatta in wia dplice. s completa &ttt gli elements
informatiivi riguardants I tcutaion 2 pubblicitar,
‘priva di riferimenti a dati sensibil dell‘esecutato;
Bstragga reperto fotograico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al foglio di
dicostruzione,

anche degli interni.

Nella stessa ordinanza di nomina il Sig. G.E. fissava Iudienza di determinazione delle
modalita di vendita per il giomo 11/06/2024 ed assegnava il termine per il deposito della relazione di
stima entro il 30° giomo antecedente tale udienza. Pertanto, il termine ulfimo di consegna
dell’elaborato peritale, era il 1/05/2024 edil termine, assegnato alle parti entro cui far pervenire allo
scrivente espeto le eventuali note, era fissato per il 27/05/2024, coincidente con il 15° giomo

Tudienza di i ‘modalita di vendita.
PREMESSA
In data 26/01/2024, alla izione del Verbale di ione incarico e

giuramento, il softoscritto Arch. Nicola Di Concilio ha dato inizio alle operazioni peritali attraverso
P’esame, presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Salemo, della
documentazione presente nel fascicolo di causa n. Reg. Es. 147/2021 con successiva estrazione di
copia integrale degli atti.

Le operazioni sono poi proseguite secondo I'ordine cronologico riportato nel paragrafo
seguente e, durante il corso delle stesse, lo scrivente ha eseguito diversi sopralluoghi volti
allaccertamento dei cespiti pignorati. Le indagini sono state esperite sia sui luoghi di causa, con
rilievi metrici e fotografici (coadiuvato dal proprio collaboratore), sia presso Enti Pubblici, per
I’esame e I’acquisizione della documentazione richiesta nei quesiti posti dal Giudice ed elencata nei
paragrafi successivi.

CRONOLOGIA DELLE OPERAZIONI PERITALI

Le principali operazioni peritali svolte dallo scrivente esperto, al netto delle varie comunicazioni
succedutesi con le parti e/o con altri Enti Pubblici €/o studi notarili (Allegati raggruppati nei Fascicoli
Beed ), cosi come rimesse in allegato alla presente, sono alfresi sinteficam ente elencabiliz

+ Sopralluogopresso i cespiti staggiti: nei giomi 09/02/2024 edil 20/02/2024, sono stato effettuati
gli accessi ai beni esecutati, come meglio descritti nel seguito della presente relazione, per
Pesecuzione dei necessari rilievi metrici e fotografici;

* Accessi presso il Comune di Montecorvino Rovella nel giorno 22 24 ged §l giamo
24/04/2024 sono stati effettuati i necessari accessi presso I'Ufficio Tecnico ub 1lcaz E(
e conseguente ritiro dei fitoli edilizi abilitativi d’integess
—H-EH%BI-I-G&Z—IGHE—G—FMMWW |pr§)
fu o 0ol
134 S
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o Ricerche ed di catastali: nel giorno 29/01/2024, & stata reperita
telematicamente, presso 'Agenzia delle Entrate, la documentazione catastale di riferimento
(visure storiche per immobili ¢ per soggetti, stral i dei fogli di mappa, planimetrie catastali;

 Ricerche ed acquisizioni iche di ioni ipotecarie: nei giomi 29/01/2024 ¢
31/012024 & stata reperita telematicamente, presso 1'Agenzia delle Entrate, tutta la
documentazione ipotecaria di riferimento (ispezioni ipotecarie per immobili e per soggetti, a
favore e contro, in forma sintetica ed integrale).

« Ricerche ed isizioni di_atti_di i Recuperati dal sito
dell’Agenzia delle Entrate.

ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA

Nel seguito si elenca la ione acquisita, utile allo della presente Perizia:
1) Nel fascicolo di causa: Decreto del G.E. di nomina dell esperto per la stima dei beni pignorati;
Verbale di accettazione dellincarico all’esperto con giuramento di rito (cfr. Allegato A1);
Fascicolo delle Raccomandazioni generali per I’attivita di esperto per 1a stima di immobili; Atto
di pignoramento; Certificazione notarile (art. 567 II comma C.P.C.) redatta dal Notaio Avv.
Sergio Cappelli.

) Planimetrie catastali degli immobili pignorati, visure catastali storiche, per immobili ¢ per
soggetto, Stralci dei Fogli di Mappa catastale (WEGIS) (cfr. Allegato B);

3) Ispezioni ipotecarie degli immobili e dei soggetti i cui trattasi, riferite al ventennio antecedente
il conferimento cincarico, distinte per immobili e per dati anagrafici, a favore e contro, in forma
sintetica ed integrale, risultate strettamente attinenti alla presente Procedura Esecutiva € non
attinenti alla presente procedura (comundue estratte in forma estesa per verificare 1 estrancita di

altri immobili rispetto a quelli oggetto i pignoramento — cfr. AlL G);

4) Cetificato contestuale di residenza e stato di famiglia dei debitori esecutati (cfr. Allegato H1);

5). Estrtto per Riassunto dell’Atto i Matrimorio dei debitor esccutai (cfr. Allegato H2;

6) AtfodiCe redatto dal ), Dott. Gaetano Di Flur, il 11/12/1982
Racc, N. 131553, Rep. N. 18049, registrato a Salemo il 17/12/1982, trascritto a Salemo il
17/12/1982 ai nn. 30345 € 25997 (cfr. Allegato H3);

7)  Atto di Donagione con riserva di usufrutto, redatto dal Notaio in Battipaglia (SA), Dott.ssa Rosa
Barra, il 18/07/2000, Racc. N. 4165, Rep. N. 17065, registrato a Salerno il 25/07/2000 col n.
10017, trasaitto a Salemo il 25/07/2000 ai nn. 21254/16720 (cfr. Allegato H4);

8) Parte del Fascicolo della dutorizzagione 39/1986 L. nm Permesso di costruire 842004 L.
219/81 ¢ SCIA del 27/03/2013 prot. 5424 i chit il titolo,
la relazione tecnica e gli elaborati grafici inerenti alla costruzione del fabbricato di cui al Lotto 1
€2 (cfr. Allegato HS),

DESCRIZIONE DEI BENI — QUESITI N. 1-2-3-4

et o pruckl i sl confisl ¢ Qe flcgiua o o e linep, Yoo b
Corrispondenza con i dati iporiati nellatto di

e e s i H'mﬁ E
AR AL R ICazK
Dall’esame degli atti depositati, il sottoscritto h patyto accertarg, che T ban ‘Pignora
—————Hpabbheaz-fene-e—FWm ipro
fien Hos DConol, £

Via Andhea Gugfeimi 84134 Salerno
o & o000 0308~ ot 9120400
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beni peri quali | ione di cui all’art. 567 - comma2 - C.P.C.:

I beni staggiti identificati in Catasto Fabbricati di Montecorvino Rovella col Foglio n. 14,
dla n. 175, subb. § (Piano T.1°. 2° e sottotetto] artengono in piena proprieti

esclusiva per intera al Sig. ed alla propria coni a
CXXXX, anch’essa debi esecutata.

I beni staggiti identificati in Catasto Fabbricati di Montecorvino Rovella col Foglio n. 14,

pllan. 175, subb. 3 (Piano .1°), appartengono in piena proprieta esclusiva per la quota
intera alla Sig.ra YXXXXXXXXXXXXX,

DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO

Dall’Atto di Pignoramento immobiliare, estratto in copia dal fascicolo telematico di causa
della RE. 1472021, si evince che I'Itituto di Credito “Banca di credito popolare societa
cooperativaper azioni", con sede in Torre del Greco (NA), quale creditore procedente, ha sottoposto
a pignoramento le quote delle proprieti e/o di altri diritti di competenzl sugli immobili dei Slgg
XXXXXXXXXXXXXX, nato a sA) il
XXXXXKXKXXXX e XXXNXXXXNNXXXX, nata a xxxxxxxxxxxxxxx (SA) il
XXXXXX, C.F. XXXXXXXXXX, ¢ pill precisamente:

1. Piena proprieth per 1/2 del Sig. XXXXXXXXXXXXXX e Fiena proprictd per 1/2 della

Sigra XXXXXXXXXXXXXE, in regime di comunione legale: abitagione di tipo popotare
inComune di Montecarvino Rovella (S4); Via Frovenza n. 32, censito all ‘NCEU di detto
Comure al foglio 14, particella 175, sub. 5, categoria A4, vani 5,5, piano n.T-1-2;
2. Piena propri /L delia Sig.ra " abitazione di tipo popolare

in Comune di Montecorvino Rovella (SA), Via Provenza n. 32, censito all 'NCEU di detto
Comune al foglio 14, particella 175, sub. 3, categoria A/, vani 5, piano n.1;

L°Atto di pi il 310612021 edin seguito  stato

trascrittoin d: al n. 27392 del Registro generale ed al n. 21538 del Regi

(timessain Allegato G).
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INDIVIDUAZIONE DEL COMPENDIO STAGGITO E RAGGRUPPAMENTO IN
LOTTI

T beni staggiti di cui trattasi sono tutti ubicati nell*abitato di Montecorvino Rovella (SA) in un
fabbricato in muratura su_quattro fivelli e consistono in: 1) porzione di fubbricato (abitazione 2°
piano, sottotetto e due depositi- LOTTO 1), articolato su complessivi tre livelli, oltre sottotetto ¢
locale al p.., situato in ¥ia Provenza, 32; 2) un appartamento, ubicato al piano primo dello stesso
fabbricato (LOTTO 2),

Per una migliore individuazione dei beni ed al fine di conseguire una piii vantaggiosa
occasione di vendita, si ritiene opportuno suddividere gli immobili pignorati in complessivi 2 (due)
distinti lotti di vendita, funzionali alle caratteristiche e peculiarita di ognuno. Nel seguito si riporta
1a descrizione dei lotti di vendita.

Figura 1: Individuazione dei Lotti di vendita sulla ortofoto satellitare (Fonte Google Earth)
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DESCRIZIONE DEI SINGOLI LOTTI

LOTTO1 |  Montecorvine Rovella (S4)= CF. - Fe 14 plia 175, sub. §

DATI CATASTALI LOTTO 1

1 LOTTO 1 & identificato al Catasto Fabbricati di Montecorvino Rovella, alla Via
Provenza, 32, con i seguenti intestatari:

T
At dass
Fogito | Part. ‘ Sob | Zow | Gategoria ‘ Tase |£n|mu=nu‘ Soperiice Rmﬂu‘ Famo
Ceus e
W [ | 5 = 7 i e e

A Seroie asc7D

X N
Figura 2: hdividuazione del LOTTO ] e LOTTO 2 su mappa catastale del Foglio 14

‘ ~ Pubblicazic
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STORIA CATASTALE LOTTO 1

L attuale identificativo della porzione di fabbricato staggito (C.F. Foglio n. 14, particellan.
175 sub. §, ha subito le seguent variazioni:
VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 27/03/2013
Pratican. SA010087 atti dal 27/03/2013 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO

(n. 14480.1/2013) — dalla Farticella 9000sub 19,
Quest wltima ha subito la variazione da Tipo P, anno 1965 protocollo 1639

Note sull'identificazione catastale

Si precisa che le particelle indicate al fg 14 con i n.174/1-176/1-175/4 citate nell’atto di acquisto del
1982 (ved. Allegato), fanno riferimento alla scheda W3364 el 20/05/1965 (rimessa in allegato).
Successivamente tale parficella ¢ stata soppressa nel 29/05/2007 assumendoil n. 9000 ¢ precisamente
fg 14 part. 9000 sub 19 (provvisorio) in seguito tale particella & stata identificata nella 175 €
assegnando il subalterno 5.

TITOLARITA LOTTO 1

Gli immobili oggetto dell’esecuzione, afferent al Lotto 1, appartengono ai seguenti esecutati:

o XOCXXXXRAXKXXK
nataa (sa) il

CF. XXXXXXXXXXX
pesiebioerotie o

nato a XXXXXXXXXXXXXXX (sa) XXXXXX
C.F. XXXXXXXXXXXX

CONFINI LOTTO 1

T LOTTO 1, nel complesso confina: sul lato Nord con la particella 174 su cui insiste altro
fabbricato; sul lato Sud con la particella di terreno 198; sul lato Ovest con la particella 181 su cui
insiste altro fabbri cato; sul lato Est con la particella 176

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE E QUANTO
PIGNORATO

I dati catastali relativi ai beni immobili, cosi come sopra indicati, fondamentalmente
corrispondono a quelli riportati nell’atto di pignoramento immobiliare allegato al fascicolo della
procedura esecutiva N, 147/2021,

SUSSISTENZA DI ALTRE PROCEDURE ESECUTIVE GRAVANTI SUGLI
IMMOBILI PIGNORATI

Dall’analisi delle ispezioni ipotecarie, acquisite presso il Servizio Pubblicita Immobiliare
dell>Agenzia del Tenitorio di Salemo, & emerso che sugli immobili pignorati non gravano altre

el e Pubblicazic
Ww—ﬁpabblﬁa-z-lene-e—n p r@
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DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI LOTTO 1

1l Lotto uno oggetto di pignoramento & la quota complessiva di 1/1 del diritto di piena
proprieta di alcuni immobili afferenti alla quasi totalita di un pit ampio fabbricato articolato su due
livelli oltre a piano terra € softotetto. I tutto & situato nel Comune di Montecorvino Rovella (S4) con

accesso dalla Via Provenza, 32,

La costruzione, con carafteristiche tipologiche ¢ di finiture ipiche dei luoghi, ospita, per
quanto déinteresse: un°unith abitativa al piano primo (LOTTO 2) con soprastante piano secondo
avente accesso da un vano scala bicata all’interno di una piccola corte di accesso al divico, 32, fa
parte del LOTTO 1 anche il sottotetto soprastante al piano secondo e due locali deposito, adiacenti il
fabbricato, ubicati al piano terra ¢, grazie ad una scala esterna, al primo piano.

iura 6: Vista dell ingresso ol piano secondo

Pubblicazic
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Figura 7: Vista del soggiomo del pianc secondo Figura8: Vista cameretta abitazione piana secondo

igura 9: Vista deposito piano terra [Figra 10: Pt satorets

Leintero stabile in cui sono ubicati entrambi i Lotti risulta essere di vecchia costruzione, ed &
stato oggetto di ristrutturazione ai sensi rkuzlegge dnpo sisma del 1980, L. 219/81 € precisamente
con 89/1986. il Permesso di Costruire 34/2000
che prevedeva Dintervento di adeguamento antisismico dell’intero fabbricato. 1 piano terra a
destinazione depositi, veniva interessato da intervento di rifacimento di parti murarie e della
realizzazione di piattebande lungo le aperture. I piano primo (LOTTO 2) anch’esso interessato da
interventi di consolidamento prevedeva la sostituzione di una veranda (gia autorizzata dalla 89/1986)
con una struftura muraria di pari altezza dell’abitazione con la conseguente realizzazione al solaio
soprastante i un terrazzo a servizio dell’abitazione al secondo piano (LOTTO 1). noltre veniva
presentata per il sub5 (LOTTO 1) una SCIA del 27/03/2013 prot. 5424 (lavori chiusi il
a nome di Federico Magazzeno per la diversa distribuzione intema del piano secondo.

11 secondo piano del fabbricato oggetto di interventi edilizi di cui alle predette autorizzazioni
presenta: un soggi ina ¢ bagno. . nella zona ora occupata
da cucina e da una cabina dai titoli doveva una
terrazza a copertura della originaria veranda del piano softostante. Inolre al piano soprastante

(softotetto con accesso dal vano sl:alz), sulla soprastante zona difforme esiste Hbﬁ &
e Ry I e S S e T ficazic
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fabbrica, adiacente al fabbricato principale, con piano terra adibito a fomo e grazie ad una piccola
scala esterna in c.a. i accede al primo piano adibito a deposito.

Leedificio, soretto da struttura in muratura portante, presenta, forma abbastanza regolare, sia
in pianta che in elevazione ed & coperto da tetto a falde indlinate sormontate da tegole. Dal punto di
vista architettonico il fabbricato rappresenta la tipicith edilizia delle abitazioni civili della zona. 1
tutto & in discreto stato di conservazione.

< istiche generali

*  Le superfici utili sono indicate nelle tabelle che seguono;
+ Atezca internas & indicata negli elaborati grafic i ilievo allegat ala presente
*  Dotato di. impianto elettrico di illumi ed di adduzione;
impianto idrico di scarico; impianto di riscal dimento; impianto di acqua calda sanitaria con
scal dabagno a gas; impianto telefonico; impianto televisivo terrestre;
«  Distribuzione dei locali su unico livello al piano secondo;
«  Esposiione: I'sbitazione & dotata di duplice esposizione (Nord e Sud);
*  Finiture ¢ loro stato i conservagione; |¢ finiture, nel complesso, sono di medio livello con
grado di conservazione ¢ manutenzione discreto.
Infiss

Interni: bussolein legno cieche;
o Esterni.inlegno e vetro;
Per i deftagli i quanto sopra esposto il rimando & alla documentazione fotografica (cfr.
Allegato D).
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Figura 3: Piarta del secondo piano (IOTTO 1) ~ (Fg. 14, pulla 175, sub. 5)

Figura 12: Piarra dell'abitazione pignorata (LOTTO 1) = piano srtotetta (Fy. 14, pdli 175, sub. 5)
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Figura 4: Piarta dei depasiti 1° pianc e piano terra — (Fg. 14, pulla 175, sub. 5)

CONSISTENZA DEI CESPITIDIL CUI AL LOTTO 1

Nel seguito siriportala iepilogativa delle superfici utili

del LOTTO 1 (calcolata con riferimento al Regolamento di cui al D.P.R. 23 marzo 1998 n. 13
determinata con riferimento alla effettiva destinazione duso dei locali assentita (cfr. coefficienti
ragguaglio) e con esclusione dei corpi di fabbrica privi di fitoli abiitativi.

LOTTO 1
Montecorvino Rovella (SA) - immobili in Via Provenza, 32
Fg 14, p.lla 175 sub. 3
Coelficiente| SUPERFICIE
VANI | DESTINAZIONE i E
UTILE (ma) |LORDA () | aggnaglio |amg)
cabina armadio 475
bagno 430
£ cucina 895
H fomoli 2400 110,05 100 110,05
g a Camera 2020
i camerctta 7.70
al o 17,60
T terrazzo 7, 3
T 1Ty deposite 4 5
il deposito 9. 5
- [softotetto| deposito 9. 3 225
% [sottotetto|terrazo 44; 47, ) D -.TQ‘E‘H
TOTALE 253,10

8),
di
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La Superficie Convenzionale del Lotfo 12 pari complessivamente a 116,00 mq in cifra tonda.

R.(SA) - CF. Fg 14.pllal75.sub 3

LOTTO2:

DATI CATASTALI LOTTO 2
1 LOTTO 2 & identificato al Catasto Fabbricati di Montecorvino Rovella, alla Via

Provenza, 32, coni seguenti intestatari:
Dariat dase
Foglic | Part | Sub. | Zowa | Gitcgoris | Gawee | Consistensa |  Supechide | Remdita | Piamo
Cens catastale
W | 45| ¢ | T | v | tweie | @ww |
Tors it
T ‘ 3 r
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STORIA CATASTALE LOTTO 2

1 subaltemo 3 (Fg. 14, plla 175)
Dall’analisi della visura storica del subaltemo 3 si registrano le seguenti variazioni:

* DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 27/01/2016 Pratica n.
SA0018664 in afti dal 27/01/2016 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI (1. 6361.1/2016)

Facendo parte dello stesso fabbricato entrambi i lotti si riporta nuovamente che le particelle
indicate al fg 14 con i n.174/1-176/1-175/4 citate nell atto di acquisto del 1982 (ved. Allegato), fanno
riferimento alla scheda W3364 del 20/05/1965 (rimessa in allegato).

Successivamente tale particella ¢ stata soppressa nel 29/05/2007 assumendoil n. 9000 ¢ precisamente
fg 14 part. 9000 sub 19 (provvisorio) in seguito tale particella ¢ stata identificata nella 175
assegnando il subalterno 5  generando il sub

TITOLARITA LOTTO 2

Gli immobili oggetto dell'esecuzione, afferenti al Lotto 2, appartengono ai seguenti esecutati:

*  XXXXXXXXXXXXXX (Piena Proprieti per 1/1 in comunione legale dei beni)
Nata a XXXXXXXXXXXX il XXXXXXXX
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXX

CONFINI LOTTO 2

1l subalterno 3 (Fg. 14, pJlla 175) del Lotto 2 confina, sul lato Nord con la particella 174 su
cui insistealtro fabbricato; sul lato Sud con la particella di terreno 198; sul lato Ovest con la particella
181 su cui insiste altro fabbricato; sul lato Est con la particella 176.

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE E QUANTO
PIGNORATO

I dati catastali relativi ai beni immobili, cosi come sopra indicati, fondamentalmente
corrispondono.

SUSSISTENZA DI ALTRE PROCEDURE ESECUTIVE GRAVANTI SUGLI
IMMOBILI PIGNORATI

Dall’analisi delle ispezioni ipotecarie, acquisite presso il Servizio Pubblicita Inmobiliare
dell’Agenzia del Teritorio di Salemo, & emerso che sugli immobili pignorati non g‘:vano altre

procedure esecutive, oltre alla presente (cfr. Formalita pregiudizievali in ri a o,
et presest, Sblicazic
—Hpﬁbblﬁai-leﬂe-e—mmm |pr§)
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DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI DEL LOTTO 2

11 Lotte due oggetto di pignoramento & la quota complessiva di 1/1 del diritto di piena
Proprietd di un'abitazione ubicata al plano primo del’edifico facente parte di un complesso
iliare con accesso da via Provenza, 32, nel Comune di Montecorving Rovella (SA).

1 fabbricato di che trattasi & un edificio per civili abitazioni articolato su complessivi quattro
livelli fuori terra (depositi al p.., ed abitazioni ai piani superiori), dal portone di ingresso su via
Provenza, 32 si accede ad una piccola corte dalla quale grazie ad una scala estema si accede al piano
primo dove & ubicato il bene. L’appartamento composto da ingresso / soggiomo (dotato di ampio
camino) dal quale s accede ad una camera al lato Nord che presenta un vano porta di accesso ad
un’altra camera (cifforme ai fitoli autorizzativi) che pero fa parte di altra unita immobiliare (non
Staggita) che viene fruita da una scala esterna, presenta inoltre sul lato Est una finestra non presente
negli atti autorizzativi rilascia.

Dal soggiorno si accede anche ad una camera da letto con accesso ad un bagno prospiciente
il lato Sud, sul lato sinistro del soggiomo si accede ad un disimpegno dal quale & possibile accedere
sia alla cucina che al bagno, la cucina presenta delle volte a crociera ¢ si presenta come futto
Iappartamento in discreto stato d’uso e manutenzione.

m

Figura 6 Vista soggiomo gura 7: Vista della porta di accesso ad dltra unitd
el (difforme)
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Figura 8: Vista locale cucina staggzo

Figura 9: Altra vista soggiom locale staggito

Leedificio, realizzato con struttura portante in muratura, presenta, forma abbastanza regolare,
sia in pianta che in elevazione ed & coperto da tetto a fal de inclinate sormontate da tegole. Dal punto
di vista architettonico il fabbricato presenta finiture tipiche dell’edilizia residenziale dell’epoca. 1
tutto &in mediocre stato di conservazione,

Liintero stabile in cui sono ubicati entrambi i Lotti risulta essere di vecchia costruzione, ed &
stato oggetto di risrutturazione i sensi della egge dopo sisma del 1980, L. 219/81 ¢ precisamente
con 89/1986. Costruire 42000
che prevedeva Dintervento di adeguamento antisismico dell’intero fabbricato. I piano terra a
destinazione depositi, veniva interessato da intervento di rifacimento di parti murarie ¢ della
realizzazione di piattebande lungo le aperture. 1l piano primo (LOTTO 2) anch’esso interessato da
interventi di consolidamento prevedeva la sostituzione di una veranda (gia autorizzata dalla 89/1986)
con una struttura muraria i pari altezza dell’abitazione con la conseguente realizazione al solaio
soprastante i un terrazzo a servizio dell’abitazione al secondo piano (LOTTO 1). Incltre veniva
presentata per il sub 5 (LOTTO 1) una SCIA del 27/03/2013 prot. 5424 (lavori chiusiil
anome di Federico Magazzeno per la diversa distribuzione intema del secondo piano (trattasi della
realizzazione di un tramezzo divisorio)

c: generali

Le superfici utiti sono indicate nelle tabelle che seguono;
Attezca interna: & ndicata negl laborail grafici i rilievo allegat alla preseate

Dotato di. impianto elettrico di illumi ed idrico di adduzione;
impianto idrico di scarico; impianto telefonico; impianto televisivo terrestre;

*  FEiniture ¢ loro stato di conservazione: e finiture, nel complesso, sono di sufficiente livello
con grado di conservazione ¢ manutenzione sufficiente.

fatkd i Pubblicazic

o Interni: bussole in legno cieche;

————Hp%bbleaz-rene—e—wm |pr@
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o Esterni: semande con scuri alla romana;
Per i detagli di quanto sopra esposto il rimando & alla documentazione fotografica (cfr.
Allegato E).
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Figura 10: Piarta Primo Piano del fabbricato i via Froverza, 32 (LOTTO 2) - piano terra (Fg. 14, plla
175, sub. 3)

CONSISTENZA DEI CESPITI DI CUI AL LOTTO 2

Nel seguito i riportala iepilogati erfici utili e della
del LOTTO 2 (calcolata con riferimento al Regolamento di cui al D.PR. 23 marzo 1998 n. 138),
determinata con riferimento alla effettiva destinazione duso dei locali assentita (cfr. coefficienti di
ragguaglio).
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LOTTOZ
Montecorvino Revella (S4) - immobili in Via Provenza, 32 pianc primo
Fo_14, p.lla 175 sub. 3
Coefficiente SUPERFICIE
VANL DESTINAZIONE di CON LE
UTILE (mq) | LORDA (mg) ragguaglio (mg)
Smpeano zom
Disimp.1 | _ cucina bagno 7
- [antibagno antibagnofato sud | 2.
»E_ baszo 3 117,50 1,00 11750
cusing X
§ ;
L CI Camera. ).
c Camera
T terrazzo 17,80 030 534
TOTALE 1055 13530 5 12284

La Superficie Convenzionale del Lotfo 2 & pari complessivamente a 123,00 mq in cifra tonda.
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TITOLO DI PROPRIETA E PROVENIENZA VENTENNALE - QUESITO
N.5

Funico proprietario, producendo anche

P
Vatto invirsi del quate ha acquisito i "

Dallesame degli atirisulta che, i cespit di cui al Lotto 1 (dentificai in Catasto Fabbricati
di Montecorvino Rovella col Foglio n. 14, plla n. 175, sub. §)
intero (/1) del Sig. XXXXXXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXXXXX. Di fatto:
o Ao di Ce redatto dal Notaio in Sal ), Dott. Gaetano Di Fluri, il
11/12/1982, Race. N. 131553, Rep. N. 18049, registrato ad Salemo il 17/12/1982,
trascritto a Salemo il 17/12/1982 ai nn. 30345 € 25997;

11 bene identificato al fg. 14 part. 175 sub. 5 & pervenuto ai debitori esecutati con il predeto atto di
ita dai coniugi Mal; a i122/11/1919 ¢ Cerino
Veneranda nata a Montecorvino Rovella (sa) il 07/05/1926.

Dall’esame degli att isulta quanto segue, relativamente ai beni del Lotto 2:

o Atto di Donagione con riserva di usufrutto, redatto dal Notaio in Battipaglia (SA),
Dott.ssa Rosa Barra, il 18/07/2000, Race. N. 4165, Rep. N. 17063, registrato a Salemo
il 25/07/2000 col n. 10017, trascritto a Salerno il 25/07/2000 ai nn. 21254/16720 (cfr.
Allegato Hd);

1l cespite attualmente censi F. di Montecorvino Rovella al Foglio 15, p.lla 175, sub. 3
& pervenuto, per il diritto di NUDA PROPRIETA’ in ragione di V1 alla Sigra

XXXXXXXXXXXXXX, nata a ©4) il CF.
dal sig. nato a Ga) il

e mta  a G il

i dosi Iusufrutto vitalizio (Si rileva ricongiungi i

in data N. quest ultimi, i i invirtit

di atto rogato 1°08/02/1959 dal Notaio F. Spirito n. rep. 42649 registrato a Mon!ecmvmo Rovella il
13/02/1959 al n. 316, trascritto a Salerno in pari data ai n. 2781/2554, immobile riportato in catasto
al fg. 14 particella 174/1 ¢ sub 5. Detta abitazione in questo atto fir identificata erroneamente alla
particella 174/1 e sub 5, mentre in realta era identificata alle particelle 174/1 e sub. 3, i coniugi

e da allora hamo avuto il possesso di tale
immobile, non interrotto, pacifico pubblico non equivoco € con animo di tenere Iimmobile stesso
come proprio, e poiché tale consistenza immobiliare gid in ditta alla dente causa dei coniugi XXXXX/
XXXX coni riferimenti catastali predett  cio¢ 174/1 € sub. 3) & stata regolarmente volturata in base
al citato titolo ai coniugi XXXXX/XXXX agli effetti dell'UTE di Salemo, i predetti coniugi sono

divenuti proprietari esclusivi per usucapione a norma dell*art. 1158 del c.c.
Pubblicazic
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DIVISIBILITA DEI BENI — QUESITO N. 6

Valuti ta possibilitd di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove sussistano i presupposti,
predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietart e delle
1 ;

T beni oggetto della presente Procedura Esecutiva n. 147/2021, sono, nel complesso,
pignorati per intero sulla piena proprieta e, non risultando dagli atti esaminati, nessun altro
comproprietario, non sussistono gli estremi per la divisione in natura dei beni.

STATO DI POSSESSO DEL BENE - QUESITO N. 7

Dica dello stato di passesso del bene, con Findicazione, se occupato da tersi, del titolo in base al quale ¢

occupato e della consistenza del nucteo dicontratti
regerae in dagoed ool el gy ovnd specicore o d scadensa el druta b daM ot
scadenza per issata

{eitaset, o i g Reeot Mgttt uollabiczeione, erve, e he-Geiing 1 fens futid i tese,
indicande, anché per quest ultimi Teveniuale anteiorid ala trascrizione del ignoraments. Veriichi inalire. e {
i1 di

sul alcuno dei suddetti droli;

Per quanto ¢ stato possibile accertare si riferisce che i beni staggiti sono nel pieno possesso

dei debitori _esecutati, XXXXXXXXXXXXXX, nato a XXXXXXXXXXXXX (SA) il

CF. e sigra XXXXXXXXXXXXXX, nata a

(sAy il CF. Non si seenala

alcun tipo contratto di locazione, né tantomeno di altri diritti reali, che delimitino I piena fruibilita

del bene, In particolare, con riferimento all eventualita che i ben siano gravali da cense, livello od

uso civico, dalle informazioni assunte dallo scrivente presso gli uffici comunali di Montecorvino
Rovells, s esclude 1a presenza di tali gravami sui beni pignora

PIU PROBABILE CANONE DI LOCAZIONE - QUESITO N. 8

‘Determini it it probabile canone di locazione deltimmobile pignorato e, in caso di immo
locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quello risultante da precedenti
tocazioni g norma del¥ars, 2923, comma 3, Cod. Civ:

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente senza alcun contratto di locazione.

In ogni caso, con riferimento al successivo paragrafo in risposta al Quesito n. 14 inerente alla
stima degli immobili, lo scrivente esperto ha determinato il piit probabile canone di locazione per i
tre Lot i vendita ed I1 terzo del giusto prezzo cui riferire il valore della locazione che 'acquirente
non avrebbe 1°obbligo di rispettare in caso di affitto. Tl tutto ¢ riportato sinteticamente nella tabella

Pubblicazic
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LOTTODIVENDITA | Conone dlocazione | I3 del canone dl locazione
(€anno) in c.t. (€ anno) in c.t.
Lotto 1 2.880,00 960,00
Lotio 2 312000 1.040,00
Totale 6.000,00 2.000,00

Dove, in generale, avendo tenuto conto dei coefficienti correttivi K di cui al successivo
paragrafo 14, il valore del pii probabile canone di locazione anuo & data da:
Vioe,= Vint (€/mq x mese) x S.C. (mg) x Kx 12 mesi

REGIME PATRIMONIALE DEBITORE - QUESITO N. 9

Indichi it regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo Vestratto delfatto di
‘matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine delio stesso e
ladara dellg relativg annotuzione;

Dall’esame dell*Zstratto per Riassunto dal Registro dell Atto di Matrimonio del debitore
esecutato rileva che il Sig XXOOXXXXXXXXXX, nato a XXXXXXXXXXX (SA) il
KXXXXXX, CF. XXXXXXXXXXX, in data XXXXXXXXX, in Salerno (SA) ha contratto
matrimonio con la Sigra XXXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXXXXXX (SA) il

dall’Estratto per Riassuito dai Registri deglhi Atti di Matrimonio,
rillasciato il 15/02/2024 dall Ufficiale dello Stato Civile del Comune di Salemo. Gli esecutati sono
coniugati in regime di comunione dei beni.

VINCOLI ED ONERI — QUESITO N. 10

Riferisca dellesistenza di formalitd, vincoll o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che

resteranno a carico dell‘acquirente, ivi compresi i vincoli derfvanti da contratti incidenti sullattitudine edificatoria

dello stesso o queli connessi con l suo carattere storico artistico, owero di natura paesaggistica e simil.
articolare, timporto anmug delle spese fisse di gestione o manutenzione [es, spese condominiali ordinariel; le

i orgt. s s condominiali scadute e non
recisando 11 in corso ed in che statg). I i
di onliiat cusertt ot 1 de bt & ow oty @t it e
emessi prima. eventuall rem

I beni staggiti, sulla base dei riscontri effetmati presso 1"Ufficio Tecnico Comunale di
Montecorvino Rovella, non sono soggetti a particolari vincoli derivanti dallo strumento di
pianificazione teritoriale attualmente vigente.

Tnoltre, tenuto conto che il territorio del Comune di Montecorvino Rovella ¢ ricompreso nel
PSAT Fiume Sele (Piano ‘ex Autorita di del Bacino Idr Fiume
Sele, ex Autorita di Bacino Campania Sud e Interregionale del fiume Sele ora Autorita di Bacino
Distrettuale dell Appenino Menidionale), s segnala quanto segue:

Rischio
Immobile . | part. | Fischio Al Rl | oiolosts
drauiico | inondabili | frang~ 4

Lotto 1 | Costruzions | 14 | 175 No No
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[Lotto2 [costruzione J1a T 175 T No T No [ R2 T P2
dove:

R2 = RISCHIO MEDIO: Aree nelle quali sono possibili danni minori agli edifici, alle
infrastrutture e al patrimonio ambientale che non pregiudicano 1 incolumita delle persone,
Vagibilitas degli edifici e la funzionalita delle attivita economiche;

B2 = PERICOLOSITA® MEDIA: Ambiti territoriali nei quali la franosita avvenuta o attesa
caratterizzata da intensiti media o bassa associate a magnitudo media;,

Non i segnala aleun altro vincolo.
SPESE FISSE DI GESTIONE E/O MANUTENZIONE

Dalle notizie attinte dallo scrivente esperto i beni staggiti di cui al Lotto 1¢ al Lotto 2, non
risultano costituiti in condominio.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI — QUESITO N. 11

Riferisca dellesistenza di formalita, vincoli ed oneri anche di natura condominiale, gravant sul bene, che
/e izioni

‘munit di ipoteca o privitegt immobiliari) e er e relative cancellaz

Dalle ispezioni ipotecarie, per immobili ¢ per dati anagrafici, eseguite presso 'Agenzia del
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Salerno, e riferite al ventennio antecedente la
presente relazione, risultano le seguenti formalita pregiudizievoli riportate di seguito in ordine
cronologico, in forma sintetica ¢ con indicazione dei creditori iscritt, relative sia agli immobili
stageiti, sia ai debitori esecutati ¢ loro danti causa, risultate strettamente attinenti alla presente
Procedura Esecutiva ¢ non attinenti alla presente procedura (cfr. Allegato G)

ISCRIZIONT
¢ IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
Iscritta a SALERNOl 12/02/2015
Reg. gen. 5037 - Reg. part. 479
Quote del DIRTTTO DI PROPRIETA: A) 1/1 su immobili staggiti relativamente all’unita
negoziale 1; B) 11 suimmobili stagsiti relafivamente all 'unita negoziale 2;

Importo Totale: € 184.000,00

A favore di BANCA DI CREDITO POPOLARE SOCIETA’ COOPERATIVA PER
AZIONI, sede Torre del Greco (NA) per la quota di 1/1 relativamente all

e per la quota di 1/1 relativamente all'unita negoziale 2

0 NICOLA EnessaDa INFOGANERE GUALIIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serelt: a5c70
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IRASCRIZIONI
+ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a SALERNO il 05/07/2021
Reg. gen. 27392 - Reg. part. 21538
Quote del DIRITTO DI PROPRIETA ™ 1/1 suimmobili staggiti nell ‘unita negoziale 1.

A favore di BANCA DI CREDITO POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA PER
AZIONI, sede Torre del Greco (na) per la quota di 1/1 relativamente all ‘unita negoziale 1;

Conro XXXXXXXXXXXXXX, nato a  XXXXXXXXXXXXXX (sA) il

CF. perla quota di 12 A
negoziale 1 e XXXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXKXX (S4) il XXOXXXXX, per
1a quota di 12 relativamente al'unith negoziale 1 ¢ 11 su immobili staggiti relativamente
all’unita negoziale 2;

te: Tl pignoramento & trascritto, sugli immobili censiti in C.F. di Montecorvino Rovella col
Fg. 14, plla 175, subb. 5 (unita negoziale 1);

Fg. 14, plla 175, subb. 3 (unita negoziale 2);

dei costi di delle formality

Nel seguito i riporta l'indicazione dei costi di cancellazione relativi ad ognuna delle formalita
pregiudizievoli sopra elencate:

1 Costi per Iscrizione contro del 12/02/2015 Re gen. S037 Reg. part. 479
(IPOTECA VOLONTARIA derivante da ARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO)

Imposta Ipotecaria: €0,00
Imposta di Bollo: €0,00
Tassa Ipotecaria: €35,00

TOTALE € 35,00

0 NICOLA EnessaDa INFOGANERE GUALIIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serelt: a5c70
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Tribunate di Salemo — il Sezione Civile — Uficio Esecuzioni Immobiliari Perizia di stima R.E_147/2021
Costi per scrizione contro del 05/07/2021 Reg. gen. 27392~ Reg. part.
21538 (Atto esecutivo o cautelare — verbale di immobili):

Tmposta Ipotecaria: €200,00
Imposta di Bollo: € 59,00
‘Tassa Ipotecaria: € 3500

TOTALE ~ €294,00

Nel complesso, i cosi di cancellazione delle formalita pregiudizievoli inerenti gli immobili in
questione ammontano ad € 329,00, A tale importo vanno aggiunti gli oneri materiali per il
professionista che eseguira le cancellazion. Nel complesso, in cifra tonda, i costi possono assumersi
pari a € 2.000,00.

ACQUISIZIONE VISURE IPOCATASTALI — QUESITO N. 12

Acquts e deogfl R Ben R eotocal o orscarie par inghle o per sopgeso (o frore &

e ing discrasie ira et o accureno contralo
incrociato;

Nel corso delle operazioni peritali sono state acquisite sia le visure catastali per immobile
per soggetto (cfr. Allegato B), sia le visure ipotecarie a favore ¢ contro, riferite al ventennio
antecedente la data di conferimento dell'incarico, risultate strettamente attinenti alla presente
Procedura Esecutiva e non attinenti alla stessa P.E..

A seguito di accurato controllo incrociato non si rileva aleuna particolare discrasia tra le
risultanze delle stesse visure,
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DOCUMENTAZIONE URBANISTICA EDILIZIA - QUESITO N. 13

di agibilitas dell stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terren risultante dal certificato di
destinazione urbanistica di cul allart. 30 del TU. di cui al D. P. R. 6601 n. 380, nonche le notizie di cul allare. 46 di

etto . U, ¢ di cul allart. 40 della L. 28285 n. 47, ¢ suce. mod; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da
determinare le mulltisdi cui clfart. 46, comma 1 del citato T. U, ovvero di cul allart. 40, comma 2, della ceata L. 47/85

art. delcituto T. U, e di cui altart. 40, comma 6 della citata L. 47/85;
‘quantifichi, poi, ie eventuali spese di sanatoria e condono. Pertanto. in ipotesi di opere ghusive. gecerti o possibilitd
Vart. 36 DL, 2.380,

gl costi dellg stzssa; fichi Feven

i hied dellg quale Vistanza
ia stata presensara, lo stao del i costi per il del citolo in sanatoria e le eventugly
blgzion] gid corrisgoste 0 do in_ogni aliro caso. verifichi_ai fini dellistanza di condono ci

dalllars, 40 comma 6 [ 28,0285 n. 47 omma 5 DPR 6601 010 per
ilconsequimento del titolo in sengtoria;

STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE

Lo strumento urbanistico del Comune di Montecorvino Rovella ¢ il Piano Urbanistico Comunale
(P.U.C) vigente dal 14/09/2021 (dal giomo successivo alla pubblicazione sul BURC), mediante
approvazione con delibera di C.C. n. 14 del 29/07/2021, pubblicato sul BURC N. 91 del 13/09/2021.
11 PUC inguadra le zone in cui sono situati gli immobili stageiti (Lotto 1 ¢ Lotto 2) entrambe come
zona omogenea A1 (Ciit2 STORICA), dove I obbiettivo & di salvaguardare gli impianti urbani storici,
anche in base alle stratifi cazioni di epoche successive, come emerse dall’analisi storica riportata nella
Relzzmne llhlstr:nva dzl PLTC ai hmuh strutturanti gli spazi aperti edi rapporti tra spazi aperti ed
regol 0lo ed agli allineamenti esistenti;
”mow u msapum DEL PO C‘OMUNALEPARTEIH Disposizioni programmatiche, Sistema delle
aree insediate Art. 10 Al - Citta storica 1. Comprende i tessuti urbani risultato di un processo di
stratfincons tasdlalid sal cesel saricd & antica Yoplanén Jf Cavme i Moncorvie Kol &
slrutmrul:o m un centro i (Gauro, Martorana, Marangi, Chiareli,

/
Volm i i, S Eustachi Femzn Nuvah;n i mppa San Mamno),x cuinuclei mncx sone
icora. ibili, che. ol
frozwne it Macchia, corttercant do un urbanzzunone rerente non mmprende al sio prbe g
nicleo di antico impianto. La degii i storici sono tra gt

obiettivi principali del PUC. 2. In n/’enmenm a quesle aree, il PUC ha 'obiettivo di: - salvaguardare gii
impianti urbani storici anche in bas alestrtifcasion i epoche succesiv,come emerss dallanali
storica riportata i PUG ai gl spazi aperti ed i rapporti

i il i el oo o agis Al e
alla scala urbana il ruolo riconasciuto di centraliti dei nuclei storici delle frazioni, anche attraverso la
previsione di attrezzature e servizi mancanti per il consolidamento della funzione residenziale e delle
s o 8 s bl et b comversi a0
iano Urbanistico
Attuativo avente valore e portata di Piano di Recupero di cui alla L. 457/78 aisensi dell'art. 26, co. 2, lett.
e, LR 1. 16/04 o i un Piano Attuativo cui rferire gl eventuali Programmi integrati di rigualificazione
urbanistica, edilizia ed ambientale previsti dalla rormativa vigente. In alternativa i proprietars, riun
consarzio, possona proporre la definizione per lintero ambita di proprietd di un piano di recupero o
attuativo ai sensi della normativa vigente (art. 91, comma 4 delle NTA del PTCP). L'ambito minimo
d'intervento si identifica con gli ambiti storici gid idividuati in cartografia salvo diversa verifica di
perimetrazioni conseguenti alla diversa scala di rappresentazione gm/nca del piana e in ogni caso le
modifiche tecniche obbligatorie (art. 26,c.3 della LR 16/200% e s

T e e e e R IS A
—Hpﬁbblwa-z-lene-e—rmwwm |pr@
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deil'art. 3 del DPR 380/01 e sm.i. it ordinaria, restauro e
iv), nonché i di destinazione d'uso compatibil con1a disciplina di z0na, interventi

rete o puntuali e per

Tarreds urbana dlen:pettmo o stato dei luogh 4. Nelia zona A1 sono consentite le seguenti destinazion

funzionali: - Destinazioni Abitative: DA - Destinazioni Terziarie: DT/1, DT/2, DT/3, DT/4, DT/5, DT/8 -

Destisariot Produttive: DP/1 - Destinazioni Turistica Ricettive: DTR/1 - Infrastrutture e Servizi: URB/1 e
'RE/2"

Le Norme Tecniche di Aftuazione del P.U.C., ed il Regolamento Urbanistico Edi
Comunale -~ R.U.E.C., sono riscontrabili sul sito internet del Comune di Salerno al seguente indirizzo

Wwww.comune.montecorvinorovella.sa.t;

REGOLARITA EDILIZIA

Le ricerche eseguite presso I"Uficio Tecnico Comunale di Montecorvino Rovella ¢ le notizie
desunte dagli Atti di trasferimento degli immobili staggiti hanno consentito di effettuare la verifica
urbanistica ed edilizia dei beni de quo.

In particolare il softoscritto ha acquisito la seguente documentazione:

autorizzazione n. 89/1986. I'INTERO IMMOBILE (LOTTO 1 E 2) & stato oggetto di
ristrutfurazione ai sensi della legge dopo sisma del 1980, L. 219/81 (Grafidi e titolo edilizio)
Permesso di Costruire 842000 prevedeva I'intervento & adeguamento antisismico
dell’intero fabbricato. I piano terra a destinazione depositi, veniva interessato da intervento
di rifacimento di parti murarie ¢ della realizzazione di piattebande lungo le aperture. Il piano
primo (LOTTO 2) anchesso interessato da interventi di consolidamento prevedeva la
sostituzione di una veranda (gia autorizzata dalla 89/1986) con una struttura muraria di pari
altezza dell abitazione con la conseguente realizzazione al solaio soprastante di un terrazzo a
servizio dell’abitazione al secondo piano (LOTTO 1)

(Grafici, relazione finale)

SCIA del 27/03/2013 prot. 5424 (lavori chiusi il anome di Federico Magazzeno
per la diversa distribuzione intema del secondo piano. (elaborati SCIA)

LOTTO 1

In particolare, con riferimento ai grafici di progetto (cfr, Permesso di Costruire V. 342000
rimessa in Allegato H), sono state riscontrate le seguenti difformita riguardanti i volumi, i prospeti
¢ la distribuzione infema dei vari ambienti:

o Realizzazione di ambienti cucina e cabina armadio (Volumi abusivi) lungo quello che

doveva essere un terrazzo a livello;
Tramezzo in muratura di blocchi in una camera.
Al piano sottotetto sulla copertura dei volumi abusivi del piano sottostante (cucina e
cabina armadio) é stato realizzato un ampio terrazzo;

Lo scrivente, dopo aver attentamente esaminato i fitoli_autorizzativi 189[3{.1&5&]@3_2 E(
——Hpabbheaz-fene-e—Fm,omm |pr§.)
A, ioos 0ot

134 Saerno
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Atturzione ddl vigente P.UC. e i dfi metricl acquisifi sui Iuoshi & causa, ritiene che potrebbero
essere appli izioni di cui all’art. 36_del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (. di
Conformith) limi alla diversa distri degli spazi intemi. alle variazioni

su;yﬂmh ¢ volumetriche entro i limiti del volume assentito esistente (oltreché ala realizazione

on
eccedmn uunll il ]ocu}e cucina e cabma mmadw posto aI piano_secondo, mon sussistono i

presupposti d attuazione delldccertumento &f Conformith disciplinato dall’at. 36 del DP.R,
i (per degli indici

omogenea (zona

380/01 e s,
A1) /o comunque per il divieto di incremento volumetrico dell'esistente) e pertanto non
ricorrono le condizioni di applicabilita di cui ai comma § e Shis dell’art. 46 del succitato D.P.R.
Non ¢ nemmeno possibile presentare domanda in sanatoria ai sensi del comma 6
dell’articolo 40 della legge n. 47/1985! e successive modifiche. Infatti, il comma permette la
presentazione i domanda n sunatria purché  sessa avenga ento centoventi glomi dalfatto &
dito : .

in vigore della legge. Nel caso di specic, le ragioni del credito sono posteriori (dr. Tpoteca
volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 12/02/2015, iscritta a
Salerno ai n. Reg. gen. 5037 - Reg. part. 479) alla data di entrata in vigore dell’ultimo Condono
Edilizio (L egze 24 novembre 2003 n. 326 i conversione del Decreto Legge n. 269/2003, entrato in
vigore il 2 ottobre 2003) e pertanto non & possibile usufruire delle condizioni previste dalla L.
326/03.

Inoltre, non vi & data certa di ultimazione degli abusi (la presentazione della domanda di
condono & possibile per gii immobils ultimati entro la data det 31 marzo 2003 ~ L. 326/03).

Si precisa che nei casi previsti dal comma 6 dell*articolo 40 della L. 47/°85 vi & una sostanziale

riapertura dei termini di dellistanza di Cond il termine di ultimazione degli
immobili abusivi, previsto dalla Legge sul Condono, & rimasto invariato.

In definitiva I'aggiudicatario NON potra in sanatoria ai sensi del
comma 6 dall’art. 40 della summenzionata Legge.

Pertanto, le volumetrie realizzate in assenga di titoli autorizzativi, non sono, a parere detlo
Scrivente, sanabili ¢ potrebbero essere oggetto di Ordinanza di ripristing dello stato dei luoghi da

parte del Comune di Montecorvino Rovella.

Costi per eventuale ripristino dello stato dei luoghi

Leeventale ripristino dello stato dei luoghi e I’eventuale accertamento di conformith,
comporterebbe una spesa, comprensiva di sanzione pecuniaria, di diritti di segreteria, di diritti
istruttoria, per I’aggiomamento per variazione catastale con sistema DOCFA, e gli oneri tecnici
comprensivi di IVA e Cassa Professionale che, nel complesso ¢ stimabile in una riduzione del

20,009 del valore del cespite.
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LOTTO2
Tn particolare, con riferimento ai grafici di progetto (cfr. Permesso &i Costruire V. 84/2000
rimessa in Allegato H), sono state riscontrate le seguenti difformita riguardanti i volumi, i prospetti
e la distribuzione intera dei vari ambienti:
 Realizzazione di un vano porta in wia camera con il conseguente collegamento
dell ‘abitazione ad altra unita immobiliare adiacente ed avente accesso da una scala
esterna;
Nella stessa camera, apertura di un vano finestra non previsto negli elaborati grafici dei
titoli autorizzativi.

P . <
Lo scrivente, dopo aver inatoi titoli autorizzativi, le Norme Tecniche di Attuazione
del vigente P.U.C. ¢ del Regolamento Urbanistico Edilizio di Montecorvino Rovella, nonché i dati
metrici acquisiti sui luoghi di causa, ritiene applicabili, limitatamente ai casi di_difformita
“minore” (mancata comunicazione asseverata dell’inizio dei lavori di cui al comma S, art. 6

is, D.P.R. inerente I’a ento ¢ la diversa distribuzione degli ambienti intemi_del
locale staggito, le disposizioni di cui all’art. 6-his del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Testo unico
detle disposiioni legistative ¢ regolamentari in materia editizia) mediante presentazione, da parte
dell’aggiudicatario, di Segnalazione Certificata Inizio Attivita (5.C.7.A4).
Costi per eventuale ripristino dello stato dei luoghi

La sanatoria del vano finestra realizzate in assenza di comunicazione asseverata (art. 6-bis,

comma 5 del D.P.R. 380/2001) comportano la corresponsione di una sanzione pecuniaria pari ad €
1.000,00 a cui vanno aggiunti i diritti di segreteria, i diritti Pistruttoria, non concorrono nelle spese
I’aggiomamento per variazione catastale con sistema DOCFA del locale, in quanto gia conforme allo
stato dei luoghi, e gli oneri tecnici comprensivi di IVA ¢ Cassa Professionale, oltre ai costi per il
rip! Iuoghi attraverso 1a chiusura del uniti. per un
totale che nel complesso ¢ stimabile in € 5.000.00.

Tores - = = G . o &
via ematic

b gt bbb e b i g el

oot 22 gl 2004 42;
vt 6 bis, comma 2: Linteresato frosmette afemminisirazione comuncle Llaborata progeteials # s comunicasions i inisio def lavori

atrest
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI - QUESITO N. 14

Determini it valore con eriterio di stima. prezzo di
base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie
immobiliar, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formande, al principale
fine di conseguire una pid vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione det beni, lot separati,

Esponga, dliresl, gii adeguamenti e le correzioni della stima_considerari per lo stato duso e la
. PR}
Drocedura, ' di garanzia di vizi occulti nonché per
in P di bonif ncugli rifiusi, anchy 40 nach itrous di forai;
di

Per una migliore individuazione dei beni ed al fine di conseguire una pii vantaggiosa
oceasione di vendita, s ritiene opportuno suddividere gli immobili pignorati in complessivi 2 (due)
distinti lotti di vendita, funzionali alle caratteristiche e peculiarith di ognuno.

Criteri e procedimenti della stima

Per determinare il valore degli immobili oggetto di stima si ¢ innanzitutto individuato il
criterio di stima corrispondente alla ragion pratica, che & il pii probabile valore di mercato del bene,
ossia “la piit probabile quantita di denaro con cui, in wn possibile atto di compravendita tra due
soggetti, potrebbe ordinariamente essere scambiato un determinato bene economico”.

Q sprime il rapporto di equi tra una quantita & moneta e un determinato
bene, in funzione della domanda ¢ dell’offerta di quel bene sul mercato. Tale criterio pud elaborarsi
altraverso il procedimento di stima sintetico — comparativo ed il procedimento analitico per
capitalizzaione del reddito. Quest*ultimo, basato sullo sconto all’attualith del reddito nefto, futuro,
costante e continuativo cheil bene ¢ capace di ia i 1lib ,tiene
in considerazione i dati rferiti alle locazioni di beni con analoghe caratteristiche.

Poichéi costi unitari ril evati sono riferii ad immobili in condizion: di ordinarieti o normaliti
(cioé con caratteristiche similari per tipologia, esposizione, affaccio, luminosita, consistenza
immobiliare), si sono eseguite le opportune correzioni attraverso I'applicazione di cocficienti
(finzione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell immobile quali: taglio di superficie,
vetusta, esposizione, distribuzione razionale dei locali, grado di manutenzione, dotazione degli
impianti, occupazione, ecc.), al fine di adeguare il valore normale alle reali condizion in cui versa
Vimmobile.

Moltiplicando il valore capitale umitario corretio con la superficie convengionate, si &
ottenuto il valore di stima con procedimento sintetico comparativo dell immobile (V)

Allo stesso modo, moltiplicando il vaiore di capitalizzazione del reddito corretto con la
superficie convenzionale, si & oftenuto il valore di stima con procedimento analitico dell immobile
).

Mediandoi valori ricavati dai due differenti criteri di stima, i oftiene il pii probabile valore
i mereato dei beni staggiti.

1 valore di ogni immobile da porre a base d asta (valore b & stalo determinato applicando
al piii probabile valore di mercato le detrazioni che tengono conto delle spe: 1 n delle
formalith, dei costi di eventuale sanatoria e/o ripristino, dell*assenza di garanz az E(
—Hp&bblﬁai-leﬂe-e—mmm |pr§)
e e Gk
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PROCEDIMENTO DI STIMA SINTETICO COMPARATIVO

La valutazione eseguita con il procedimento di stima sintetico - comparativo, consiste nel
desumere il valore & mercato dallaricerca di trasferimenti di immobili similari ed in zone viciniore
iprezzi di itain ep imaa qlells diriferimento della tima.  prezzt

convmmnm) Al fine i acquisire dati mﬁrmazlom per sviluppare i czynfrmh estimativi, sono
state eseguite indagini presso diverse fonti: siti internet specializzati in contrattazioni immobiliari
(casait;  offfocasa.com;  immobiliare.t;  tecnocasa.it;  eurckasait;  trova-casa.net;
borsinoimmobiliare.if); it intemet che s occupano delle vendite giudiziaric
(ASTEGIUDIZIARIESA IT: ASTELEGALIGIUDIZIARIE.IT); imprese ¢ tecnici del seftore

edile; riviste specializzate del settore, banca dati dell* Osservatorio det Mercato Immobiliare (OMI)
del? Agenzia del Territorio. Questultima, semestralmente, rileva i dati delle compravendite
direttamente attraverso gli archivi delle Conservatorie dei Registri Immobiliari del territorio. 1l
riferimento temporale, cui i prezzi dell’ OMI sono riferiti, & per il secondo semestre dell’anno 2023, 1
isultati, indicano che le traslazioni immobiliari nella zona in cui ricade I'immobile oggetto della
presente perizia, con tipologia, superficie ¢ caratteristiche posizionali similari, sono suscettibili di
variazioni entro un range di valori minimi e massimi. Dal confronto dei prezzi rilevati si ¢ stimato il
valor capitale unitario (€/mg) cui moltiplicare la Superficie convenzionale del singolo immobile per
oftenere il piil probabile valore dei beni.
: JLOTTO
Con riferimento i valori forniti dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia

del Territorio, ¢ dalle altre fonti sopra specificate, per la zona in esame, emergono i seguenti valori

capitale wnitari medi per metro auadro di mgerﬁcte
EONTE:

1 Mercato i Entrate - 2° semestre 2021
Valori OMI 2023/2 Valori OMI 202312
Comune MONTFCORVING ROVAT & Comune. VONTECORYNO ROVE.LA
2ena oM C2Semce e MARANGI - SANPICTRS - Zona oI /SEmOanTIRIVHANG] SANVEIRO

CORNCA MAR™ORAN - FRRARI SORNEA - MARTORAN - FERRAR!

Peiosene | Rectmcnm | Saasoumssine | | || Prsoiema | Rototmesmes | Sagghommnceem
ooy saics  Sulo M m Teclogisedie e o
sctzzoni somake oo o0 || avearoricrn e sy o
§ Ao a0 vomae o wo || Smlawe  omae s sem |
o Somake e o o
Copamontps otmo it ot oo 7
\omake negon Nomae san s
o Somake o Nomae sas smn
e viry \omse e c i Nomak: oz sar
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Valori OMI 2023/2
comune. venTE

Zora oMl CHSericentacMARANGI - SAN PIETRO
SORNEA - MARTORAN - FERRARI

VING ROVELLA

[ R ———
Thologasiiza st win  vax
Aotazon o Nomsts o a1

| el Nomaie 6 23

H
= L 7=
Copamn g Otime 2
Negeai Nomrele s a7
i s 2 as

EONTE: Borsino Immobitiare -vendita ¢ locazioni- Maggio 2024

M, Avitazioni in stabil i fascia media
Boll Bbofodih diaddibioiis neita mesta i s
oo whreinerk B
Fuo STS FimT16 Furo 858

Abitazionl in stabili di fascia media

an Quotazion! di ppart.in stebli i qualits mella media di zona
Valore miimo Valore et Vaere massmo
o 1,81 o 2,22 aro 2,62

Per quanto attiene al cespite costituente il Iotto in parola, in considerazione dell’ubicazione
con riferimento alle caratteristiche intrinseche dello stesso, in termini di stato di conservazione, di
vetusti, di accessibilith, si & del parere che, ai fini della presente stima, la determinazione del
parametro di mercato unitario vada posta in relazione alla media dei valori sopra esposti.

5 NICOLA EessoDa INFOGAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serle a5c7

Fonte | Vendite Locazioni Tasso di sconto|
oM1 €70000 €/mg/mese 1,95 3.35%
Borsino| _€716.00 €/mg/mese 2,01 3,75%
media | € 710,00 in c.t.|€mg/mese 2,00 in c.t. 3.6
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Stima del valor capitale unitario LOTTO 2
‘Con riferimento ai valori forniti dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia

del Temitorio, e dalle alfre fonti sopra specificate, per la zona in esame, emergono i seguenti valori

capitale unitari med: per metro quadro di mgemm

FONTE: del Mercato Entrate — 2° semestre 2021
Valori OMI 202372 Valori OMI 202312

Comune MONTECORYING RCVELLA Comune. MONTECORVING ROVELLA

Zona oM Co/SemientraeARANGI - SAN FIETRO - Zona OMI Co/Semicontral

MATANG - SAN FETRO.
CORNEA MARTORANI FERRARI CORNEA MARTORANI FERRARI

s s s W [T o
e Nomat: S5 b || Hewew e E SN
R —— o S T T
oo B r— sum
ComTT, W S | | o own sev%

C. ™ 3] o | | g s sem

ora G nal i | ma e st
e 5 = =i e som s
Valori OMI 2023/2

Comure  ONTECCR/NGROVELLA

Twow  casmemmawee SR

GORNER - MAH IOKAN

Prezro ey | Hedin @iy | So000 s (-5)
Tipologia sdiiza  stato W Nax
Attazion cial Nomake 18 27
ok s Normale: 1€ 23
Fex \ormae: [T
Capannonitici Ao 22 a1
Neocz ormale: 21 41
Vike s vilrd Nomaie 21 3¢

5 NICOLA EessoDa INFOGAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serle a5c7

Pubblicazic
mw—ﬁpabb%a-z-lene-e—mpr@
R

Via Anchea 84
Vet & P 00 JO8 508 Nt Jasmzweg




Tribunale di Salern

Il Sezione Clvile - Ufficio Esecuzioni Immobiliari Perizia di stima R E._147/2021

FONTE: Borsino Immobiliare -vendita ¢ locazioni- Maggio 2024

Bl Abitazioninstobil difoscia media

Quotazioni di appart. in stabili di qualita nella media di zona
Valore rinimo Velore medio Valore massio
£uro 575 o716 £uro 858

B, Abltazionl i stail di fescia media

1 stabili d nella media di o

Valare mirimo Valoremedo Valore massima
o 1,81 o 2,22 curo 2,62

Per quanto attiene al cespite costituente il lotto in parola, in considerazione dell’ubicazione
con riferimento alle caratteristiche intrinseche dello stesso, in termini di stato di conservazione, di
vetusti, di accessibilita, si & del parere che, ai fini della presente stima, la determinazione del
parametro di mercato unitario vada posta in relazione alla media dei valori sopra esposti.

Fonte | Vendite Locazioni ‘Tasso di mmml
oMT £700,00 €/mg/mese 1,95 335%
Borsino| €646.00 €/mg/mese 2,01 375% |

media [€675.00in c.t.|€mgmese2.00inct.| 3600 |

ILvalore di stima con sintetico i ‘immobile (V1)

1 valore di stima con sintetico comp: stato cosi
= (VK x8)
dove:
= Valore di stima con procedimento sintetico comparativo;
Vi = Valore capitale unitario corretto mediante coefficiente K
Se = Superficie Convenzionale;

PROCEDIMENTO ANALITICO PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

1 secondo i adottato ha ito di indivi il valore di mercato in base alla

capitalizzazione del redito degli immobili.
Sempre con riferimento alla banca dati dell’OMI dell’Agenzia del Teritorio di Salemo ed ai
valori desunti dalle altre fonti precedentemente citate, sono stafi considerati, per la zona de quo, i

canoni di locazione comisposti per immobili aventi caratteristiche similari nplll .lb:ﬁelmé
presente perizia, riferiti al secondo semestre del 2023. az E(
——prbblﬁaz-fene-e—wwowm |pr§.)
et DCorcle
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Confrontando i valori delle diverse quotazioni, si sono assunti i seguenti valori di locazione

unitari medi mensili per metro quadro di superficie:

LOTTO1

io del Mercato -

Valori OMI 2023/2

Comune MONTECORVING ROVELLA

Entrate — 2° semestre 2023

Zonz ONI CaSemcereMARANG] - SAN PIETRO -

RNCA - MARTORANI - TERRARI

[ e R—————
Toologiaediiza st P
Aoxazon Nommate v e

B~ ioma T
= o T
Capamontpes om0 2 a
Negoz Normate a1 a7
o Nomaie 2z 4
e cwilh Nomale o

FONTE: Borsino Immobiliare — Luglio 2022

Abitazioni in stabil di fascia mecia

o Quetazion) ¢ agpars n stab d
akxerino vakernesdo
fun 181 w222

3l nella media d zcna

i 2,62
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LOTTO2
FONTE: del Mercato - Entrate - 2° semestre 2023
Valori OMI 2023/2
Comune. MONTECORVINO ROVELLA
zona omi CZSETKENtralt MARANG! - SAN PIETRO-

CORNEA - MARTORAN) - FERRARI

o (ena) | Heddto mmaxmese) | Sagpio annuo (k)
Tipologia edilizia st Min Mk
Abktazioni il Normale 19 a7

T :

| i Normale 16 23
Box Nommale 13 19
Capannon tpici ottino. 22 31
Negoz Nommale 81 as
uniel Normale 32 5
Vite e vl Normale 21 )

'FONTE: Borsino Immobiliare - Maggio 2024
B Astazdoniinstabiidi asdiamedia
tr Bicciclifh sppchy b T
e iy

o 1,81 0222

1 valore degli immobili per capitalizzazione del reddito & oftenuto dalla seguente formula:
- 5.C.x FxNmesi i
r

dove S.C. & la superficie convenzionale dell’immobile, F & il canone di locazione mensile
espresso in €/mq x mese, Nmes/ & il numero di mesi considerato (in genere pari a 12 mensilita), K &
il coefficiente correttivo ed r ¢ il saggio d interesse lordo che porta in conto le spese generali
sostenute dal proprietario (posto nelle presenti stime, pari 3.60 % per il Lotto 1 e permil Lotto 2).

ILpia probabile valore di mercato dei lotti di vendita
Mediando tra di loro i valori ottenuti con i due procedimenti di stima, si oftiene il valore
corrente dell ‘immobile considerato.

A K

Vopm = (Vi +V2) /2

NICOLA EnessaDa: INFOGANERE GUALIIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serilt: a5c70

dove:

. c
V1 = Valore di stima con procedimento sintetico comparativo; bl
Pubblicazic

¥ = Valore di stima con procedimento analitico per capitalizzazione
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IL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DEI LOTTI DI VENDITA

Sulla base dei procedimenti estimativi sopra esposti, si riporta nel seguito il pidi probabile
valore di mercato relativo ai due lotti di vendita.

Superficie Convenzionale

La superficie Converzionale del Lotto 1 pari a 123,00 mq in cifra tonda mentre quella del
Lotto 2 ¢ 116,00 mq in cifra tonda.

La correzione del valor capitale unitario, necessaria per rapportare il valore normale alle reali
condizioni in cui versano i beni, & stata effettuata attraverso il prodotto di coefficienti correttivi che
tengono conto delle reali caratteristiche intrinseche del cespite

OEFFICIENTI CORRETTIVI - LOTTO T

Coefficiente Min | Max | Applicato
Tagho Xl 095 | 105 1,00
Stato conservativo K2 09 | 110 095
Qualitd finture i<l 095 | 105 098
Dotazione inmpiarnti X4 096 | 104 098
Stato di possesso £ 090 | 100 1,00
Pertinenze esclusive X6 100 | 105 1,05
Livello dipiano* X7 075 | 110 1,00
Affaccio e i X8 085 | 115 1,00
Luminoskd k9 09 | 110 1,00
distribuzione ambienti K10 096 | 104 1,00
Kot = 0958

Liinsieme dei coefficienti correttivi restituisce il prodotto K pari a 0,958. Moltiplicando tale
valore con il valor capitale unitario stimato si oftiene il vatore capitale unitario corretto.

n ercato del LOTTO 1 di vendita
[ Immobile piano T, I° 2° ¢ sottotetto |
[ i |
| €78.220,62 | €80.791,25 |

Mediando tra di loroi valori con i due procedimenti di stima, si oftiene il valore corrente degli
immobili considerati.
Vipm = (V1 +V2)/2
Pertanto:
TOTALE PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO - LOTTO 1 €80.000,00in c.t.

Pubbllcazzc
A
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COEFFICIENTI CORRETTIVI-LOTTO T
Coeficiente Min | Max | Applicato
Taglio X1 095 | 105 1,00
Stato conservativo X2 09 | 110 095
alitd finture X3 095 | 105 098
Dotazione impianti X4 096 | 104 098
Stato di passesso X5 09 | 100 1.00
Pertmenze esclusive X6 100 | 105 1,05
Livello di piano* X7 075 | 110 1,00
Affaccio e X8 085 | 115 1,00
Luminostd X9 09 | 110 1,00
distribuzione ambienti Kio 096 | 104 1,00
Kot = 0958

Linsieme dei coefficienti correttivi restituisce il prodotto K pari a 0,958, Moltiplicando tale
valore con il valor capitale unitario stimata si ottiene il valore capitate unitario corretto.

ILpiu probabile valore di mercato del LOTTO 2 di vendita

[ Immabile 1° piano ]
[ ima sintetica i i |
| €83.662,05 | €86.411,51 |

Mediando tra di loroi valori con i due procediment di stima, s oftiene il valore corrente degli
immobili considerati.
Vapm = (Vi+V2)/2

Pertanto:
TOTALE PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO - LOTTO 2 € 85.000,00 in c.t.

IL VALORE DEGLI IMMOBILI DA PORRE A BASE D’ASTA

1 valore degli immobili da porre a base d asta (valore b.a) & stato determinato applicando
al piitprobabile valore di mercato del lotto di vendita
delle spese d cancellazione delle formaita,dei cost i eventuale sanatorin /o ipritino, dell ssenza
di garanzia di vizi occulti, ecc. Pertanto, con riferimento ai lotti di cui sopra:

I LOTTO1 |

Via =

‘o, — Virm — Vaan.

0 NICOLA EnessaDa INFOGANERE GUALIIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serelt: a5c70

dove:
Vipn, = Pil probabile valore di mercato del lotto
Virn = Costi per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli
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Vie = Costi per ripristini e sanatorie =-20,00 %
da cui:

Via, = (€ 80.000,00 — € 2.000,00 —20,00%6) = € 62.400,00

Considerando un abbattimento forfettario del 5% del valore cercato che tenga conto
dell’assenza di garanzia di vizi occulti e della maggiore appetibilitd dei beni derivanti da procedura
di esecuzione immobiliare, si & oftenuto:

Via. =€ 62.400,00 - 5% = € 59.280,00 > € 60.000,00 in c.

Pertanto, il valore degli immobili di cui al LOTTO 1, possono essere messi in vendita, per la
quota di intera, con il seguente prezzo, in c.t., a base d’ast

LOTTO 1
Vi.a. = €60.000,00 (Euro
| LOTITO2 |
Vaa.= Vapm, ~ Virm—Van.

dove:
Vm = Pitt probabile valore di mercato del lotto = €85.000,00
Vi =" Costi per la cancellazione delle formaliti pregiudizievoli =- €2.000,00

Vian =~ Costi per le sanatorie e/o ripristini =- €5.000,00
da cui:

Vb a. = (€ 85.000,00 — € 2.000,00 - € 5.000,00) = €78.000,00

Considerando un abbattimento forfettario del 5% del valore cercato che tenga conto
dell’assenza di garanzia di vizi occulti e della maggiore appetibiliti dei beni derivanti da procedura
di esecuzione immobiliare, si ¢ ottenuto:

Via. =€ 78.000,00 - 5% = € 74.100,00 => € 74.000,00 in c.t.

Pertanto, il valore degli immobili di cui al LOTTO 2, possono essere messi in vendita, per la

quota di intera, con il seguente prezzo, in c.t., a base d’ast
LOTTO2
Vba. = € 74.000

RIEPILOGO DEI VALORI DEGLI IMMOBILI DA PORRE A BASE D’ASTA

Si riporta nel seguito, in forma tabellare, il riepil ogo dei valori da porre a base cPasta per ogni
singolo lotto, oltre al valore complessivo dell’intero compendio immobiliare.

0 NICOLA EnessaDa INFOGANERE GUALIIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serelt: a5c70

LOTTO 1 Vha.= €60.000,00
LOTTO 2 Vha= €74.000.00
TOTALE COMPENDIO Vror = € 134. 000,00
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SPESE PER RIMOZIONE BENI MOBILI - QUESITO N. 15

P L dei
‘maserigli i risultg nonché illoro mercato:

Durante il sopralluogo lo scrivente esperto ha rinvenuto, all*interno dei beni, oggetto di
esecuzione forzata, il mobilio ¢ le suppellettli, dei debitori esecutati.

Qualora all’atto di trasferimento dell’immobile, i debitori esecutati non provvedano a
rimuovere quanto sopra, si presume una spesa complessiva comprendente lo smontaggio, il trasporto
in deposito giudiziario ¢/o a rifiuto e I’eventuale indenniti di custodia in deposito giudiziario cosi
variabile:

LOTTO DI VENDITA SPESA VARIABILE
LOTTO 1 ‘Tra € 2.000,00 d € 3.000,00
LOTIO2 Tra € 1.500,00 ed € 2.000,00

In meritoal presumibile valore di mercato dei beni mobili rinvenuti, tenendo conto dello stato
duso, si presume un valore complessivo variabile tra € 5.000,00 ¢ € 1000000 sia per il Lotto 1 che per
il Latto 2.

DESCRIZIONE SINTETICA LOTTI DI VENDITA — QUESITO N. 16

Corredi a relazione - da re anche in 10 informatici
testoo
finale in cu sinteticamente, per ciascun lotto, indichi la sommaria descrizione, il conne di ubicazione, frazione, via
o locatitd, confini,estensione e dat catastali (imitati: per i tervent, al foglic, alla particella, allestensione e al tipo di
o perfabbricataif 3 numero

vico , at piano ¢ al numero di interno), Fattuale proprietario e. comunque, il titolo di provenienza del bene,
Teventuale stato di compropriet, le iscrizioni e trascrizioni sul medesimo gravane, lo stato di occupazione, le
; labitabilicd e Lagibilitd,

ung

Lalira, i riferimenti

Si vedano schede sintetiche rimesse in allegato H6 ed H7.

REPERTORIO FOTOGRAFICO - QUESITO N. 17

Estragga reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al fogtio di
raccomandazioni consegnato contestualmente - dello stato dei huoghi, comprensivo, in caso di costruzione, anche
deglt interni.

11 sottoscritto Esperto in occasione dei sopralluoghi eseguii presso gli immobili per cui &
causa, ha estratto repertorio fotografico, sia dell ’esteno che dell’interno, consegnato in Atlegato E.

CONCLUSIONI
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1 sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c., Arch. Nicola Di Concilio, in ottemperanza all'incarico
conferitogli, rassegna la presente relazione (composta di N. 47 pagine complessive e N. 8 fascicoli di
allegati) restando a disposizione del Giudice per ogni eventuale chiarimento o necessiti.

Salemo, maggio 2024 L’ESPERTO

Dott. Arch. Nicola Di Concilio

Atto firmato digitatmente
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Tribunale di Salerno — il Sezione Civile - Uflicio Esscuzioni Immobiliari Perizia di stima RE_147/2021

ELENCO DEGLI ALLEGATI

EASCICOLOA

legato A1: Verbale d giuramento esporto;

FASCICOLOR
Allegato B: Planimetrie catastall deghl immobill ignorati; Visure storiche per immobill ¢ per soggetd; Seralci
dei Fogli i Mappa catastale (WEGIS);

EASCICOI0 G
estituzione grafica del ilievo metrico degh immobili;

egato C:

legato D: Rilievo fotografico degli immobi;

0 F1: Richiesta di Accesso agli atti Comune Montecorvino Rovella
. Al|agatn F2: Istanze Cerdficat! Anagrafici Stato Civile;

Allegato G: Ispeziont ipotecarie degli immobili e dei soggetti di cui rattasi, riferite al ventennio antecedente il
conferimento dincarico, distinte per immobile € per dati anagrafici, a favore e contro, in forma sintetica ed
integrate, risultate strettamente attinen alla presente Procedura Esecutiva e non attinenti alla presente
procedura;

EAsCICOIOH
Allegato H1: Certificazione contestudle residenza e stato famiglia del debitori esecutati:
Anegatolf S o Qi
Allegato H3: p. N.16049;
Allegato Ha: Atzo Donazione 13/07/20:10, Ram N. 4165 Rep. N. 17065
Allegato HS: Autorizzazione 89/1986 L 219/81, Permesso di costruire 84/2004 L. 219/B1 ¢ SCIA del
27/03/2013 prot. 5424
Allegato H6: Schieda sinterica riepilogativd dellotto L:
Allegato H7: Scheda sinteticariepilogativa det lotto %
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