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TRIBUNALE DI SALERNO
Cuarta Sezione Civile
Lfficio Esecuzione Immobiliari

ll.mo GIUDICE DELL'ESECUZIONE
Dr. Alessandro BRANCACCIO

P.E. N.318/2016/El

prot..  A7¥0I11CTUS18_16-0ss[i]
ref..  P.E. M. 318/2016 -
obj.  CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO - VALUTAZIONE O SSERVAZION| DI PARTE

Con rferimento alla ‘pie. in epigrafe, premesso che con data 2-1-2017 risultano esservaziohi alla

relazione di stima del 16/19-12-2016, presentate dal Creditore procedente a mezzo p.e.c. (v alegatn 1), &

dal Debitore esecutato mediante deposito in atti (v. allegato 2), lo scrivente ©.T.U. sottopone valutazione
delle stesse, di sequito trattate £, per econamia espositiva, fepilogate in ording agli argormenti interessati

1)

IN MERITO ALLA CONSISTENZA DEL BENE STIMATO.

In mernto alla decisione del C.T.UJ. di non includere nel compendio stimato &l & fereno rimasto nedi-
fiegto . porzione of pettinenza del fabbricaio stesso cosl come delimiata nel plano particolaregoiato e che
costitulzee I Iofto R 24, rileva il Creditore procedente che " fa focuzione ‘norzione i periinenza def
fabbricaio stesso cosl come delimitata nel pia-ho particolareggiato e che costituisce |f jolfo R 2/7" possa
costitiire idoneo indizio per l'identificazione def bene; Iz sua natura di pertinenza, poi, comporta [l'in-
serimento nell'esecuzione in guanio utilits dei bene principale”.

In riscontro a tale rilievo, (1 C.T.U . ritiene opportuno preliminarmente riportarsi all'atto di pignaramento, ove si
legoe che oggetto dell'esecuzione forzata risulta - locale &l piaho infersto ad Uso deposio Lhicafo alls i
Flava del Comune di Baffinaglia, fabbrcafo L 7 compasio I I n ferrapieno
con_eortile, con rampa df gooesso e con prophela della Hoorato_nel
Calasio del Fabbrieatl al fogiio 20 plig 0 43703 - 45428 0 5 1 ofg G2 ol 4% mao 9938 | jndicato
graficamente neila planimeiria allegata ail'atio di mutuo sub "D" con le relative pertinenze. accessio-
hi_frutd, rendite e dirigi condominiali " Tale descrizione del compendio rsults identicamente ripresa
dal contratte di mutuo con garanzia ipotecaria del 10-4-2008, da cui sorme il debito per cui sl procede.

Di seguito i riporta stralcio della menziohats " plahimetria alfegata ail'ato of mutuo sub D™
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E di immediata evidenza che l'allegato “D” richiamato nell’atto di compravendita, consistente nell’attu-

ale planimetria catastale rispondente agii identificativi pighorati, Hguarda esclusivamente il lecale
jnterrato & nessun’altra consistenza

Cio premessa, riportandosi, invece, al guesito n. & dell'slaborato di stima, si ramimenta che la sussistenza
della porziene di terreno in parola emerge dalla disamina del titolo di provenienza del compendio fi-
gnorato al dehitore esecutato (compravendita del 9-5-2008), ove, testualmente, si legge, in merito al'oggetto
della wvendita: *.. unifa immobiiare facente parte del fabbricato denomingto "L foon fa precisazions che nel
Plano Particolaregoiato & denomingio "R 27", sito in Baftivaqlia (Sa) aiiz via Plava, distinto dalla scalz "4* e
dalla scala "B e confinanie, unitamente alle aree scoperte annesse, coh z deffa vig Plava g, seguendo in
senso arado, con restant! beni delia stessa socisla, da due gl & con corpo o fabbrica che separg T

fabbricaio L2, salvo airl e precisamente. - focale al piano Inferrato ad uso deposiio, composto da un
unico ambiente, confinante con terrapieno, con cortile, con rampa di accesso e con altra proprieta
della — salvo altt. Rinoriaio nel catasio del Fabbricat! ol foglio 20, p.ila
n.43/103-45/128 p.51, ciqg.C/2 ol 4° ma. 998... con oghni gocessonio, perfinenza & dipendensa & cofpo, €
con | ittt e e senvifn inerenti ed unifamente al relativi & proporzional vl df condominio,_per guanio g
clasclng Uhita immabiliagre compete alie paifl dell'edificio consideraie comuni per legae o per destingzione,
ma con Je sequenti precisazion restano esclusi dalia vendita e quindi anche daifs propricta
condominiale: 3) ii terreno rimasto inedificato ad cccezione deiia porzione di pertinenza del fabbri-
cato stesso cosi come delimitata nei piano particoiareggiato e che costituisce il lotta "R 2/4" . "

Orhene, in merito a tale porzione di suolo, i| C.T U. ha effettivamente dichiarato (v. gquesito n.8) che .. afla
fuce della facunosa documentazione rivenitta (v, quesifo n.13), hon é possibilfe individuare If citato

“terreno Hmasto inedificato ", comungue hon riportato in atto di pignoramento (V. par 7.0)"

Difatti, nonostante la invocata “Jocizione "porzione di pertinenza del fabbricato stesso cosi come de-

fimitata nel pigno particolareqgiato e che costtuisce If Jotto R 2/17 possa costiiuire ldoneo Indizio per
ridentificazione del beng”, che, syvamente il CT.U. non ha tralasciato nell'elaborato peritale, quando al

guesito n.8 ha proposto il seguente "straleio del piano particolareqoiato acqwisio in fase qf accesso aghi atil
del Comune di Battipaglis” (lotto in figura evidenziata con fando giallo):

Orbene, nonostante tale locuzione, alcun “ferreno rimasto inedificato.. .poizionhe di pertinenza del fab-
bricato stesso cosi come delimitata nel piaho particoiareggiato e che costituisce il fotto "R 2/4" ..."”
emerge con chiara evidenza fuando 5i considers 10 stralcie planimetrico assentito ed il relativo gon-
fronto con lo stralcio satellitare considerati al guesito n.13 dell'elabarato di stima (limmobile pignorato &
evidenziato con iato):
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Si osserva, infatti, che tutt’intorneo il fabbkricate “L1" e fino ai confini del lotto “R 2/1" — questi ultimi in
nessuna tavela allegata ai titoli edilizi invenuti precisamente delimitati, nemmeno in termini di dis-
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tacchi dai fabbricati — risultano esservi esclusivamente marciapiedi o comungue aree condominiali -
ivi incluso {come appresso chiarito) I'area cortilizia da cui 'immobile staggito prende accesso &d an-

hoverate, in atte di compravendita, tra i confini dello stesso - oltre i confini del lotto risultano esclu-
sivamente area pubbliche.

E per questo motivo che | ©.T.U. ha dichiarato "afla fuce della lacunosa documentazione rivenuta (V.
quesifo n.73), hon & possibile individuare if citato “terreno rimasto inedificato™

A tale analisi, 51 aggiunga anche |l seguente approfondimento effettuato nel corso delle attvitd peritali (ed
OrMesso, per brevita, in relazione), da cui emerge |a hatura prettamente condominiale dell’area cortilizia
antistante I'inm obile stagdito e da cui esso (insieme ad altri) prende accesso.

Difatti, nell'istanza interocutoria del 1-12-2016 rvolta allAmministratore del Condominie, | C.TLU. ha
espressamente richiesto " Voglia, inolire chiarire la pertinenzialita della corte antistante Pimmobile'; |n
riscontro, linterlocutore non ha fomito espressa risposta, ma ha trasmesso il seguente elaborato.
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Dalla d|sam|na siarguisce che il cortile, individuato con n. 52, risult * bene comine hon cens:bﬁe feorte) ai
sub dal 103 a 108" (fondo rosso), ivi mcluso, quindi, il n. 107: porziohe dell’'odiemo immobile staggito
(fondo giallo). Quindi & da escludere anche che la porzione di suolo al vaglio possa rinvenirsi nell’area
corilizia.

tenza dalla relazione di stima, che pertanto viene gui integralmente riconfermata.

Concludends, sulla base di guanta fin gui esposto, si conferma che, seppur (pamrebhe) oggetta di compra-
vendita, |[a_perziene di terreno in gquestione hon Hsulta individuabile sulla base delle informagzioni a
dispesiziohe e, comungue, &553a (0vungue eventualmente dislocata) hon risulta assoggettata a garanzia
ipotecaria,_né al pighoraments in esame. Quindi appare corretta |a decisione di escludere tale consis-

IN MERITO ALLA LEGITTIMITA' URBANISTICA:

Filewva i| Debitore esecutato che "fa C.T.U. hon contempia: * la 5.C.I.A. prot. 49791 del 28.06.2012; « il
Pemmesso di Costruire in Sanatoria n°234 deil 03.12.2013: « la D.ILA. prot. n°24202 def 03.04.2014;..
ragione dei quali 5i afferma i predefti jocali, con | suddett titoli abilitativi assentiti dall'Ente sono pie-
hamente conformi alle horme edilizie ed urbanistiche vigents'.

Difatti, i| C.T.I0., a seguito dellistanza di accesso agli atti del 10-10-2016 € successive, hen ha ricevuto
dall’Ente, alcun titolo edilizie ulteriore agli originan relativi alla costruzione del complesse residen-
ziale ed alcuni falliti tentativi di sanatoria hensi, ha ricevuto “accentamento h. 218N.T.0. dei 27-4-2001
deli’tifficlo Tecnico del seffore Urbanistica del Comune di Batiipaqia, indinzzato al Comanda del Vigh
Urbanl ed avenie per oggefto "Palestra via Plava presso fabbricato L7".", & 13 conseguente ordihanza de-
molitoria prot 21127/01 del 4-6-2001. Alla |luce di guesti atli, ed in esito ad ulterjiori approfonditi accerta-
ment, che qui si tralascia per brevita (Sono stati eseguiti ben 5 accessi agli atti), il C.T.U. ha concluso:

- "dal confronto fra Falfuale sigto df faffo rievaio dal O T.U. e lo sfafo assentifo documentaio dail’'accerfa-

mento h 27N TO del 27-4-2007, emergono identiche le difformita inerenti 'ampliamento, la destina-
Zione d'uso e aftezze /n quesiuiiimo evidenzlate e pol recepite neil'ordinanza di demoiizione del 4-6-
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2001, che, pertanio, lncombe, a tuit'oggi suli'immobiie in stima..";

- "L ‘Aggiudicatario, perianfo, stante la detta ordinanza demolitoria, potrd avvalersi delie previsioni oi
sanabifity “ordinaria” di cui ali’'art. 46 co.5 del T.U.E. [7), ossia ", presentare domanda di permesso

In sanatoria ehtro centoventi gioihi dalla notifica del decreto emesso dalla autorita gludiziaria. . "

E vero, dungue, che lo scrivente C.T.U. non hanno tenute conto del titeli edilizi indicati nelle osser-
vaziohi di parte giungendo. conseguentemente. a conclusioni diametralm ente opboste.

Invero, guest titeli edilizi, che hanne guale comune denominatore I'essere intestati al Legale rappre-
sentante del Debitore esecutato, emergono coh estremo stupore dello scrivente C.T.U. in quanto,

riportandas| al guesito n, 13 della relazione peritale;

- giainfase di awvviso di accesso al bene, egli aveva fatto espressa richiesta in tal sense (v, allegato 3),
Ma senza, perd, avere alcun riscontro,

- d'altro canto, neanche dalle dette indagini eseguite nel corso dei numercsi accessi agli atti presso il
Comune di Battipaglia, alcuno di tali titoli edilizi emergeva, hohostante nell'istanza di acceso agli
atti del 10-10-2016 (v allegato 4), foesse stata fatta espressa menziene della Debitrice esecutata tra i
potenziali soggetti intestatar di titoli/pratiche edilizie da reperire;

- @ seguito di espressa istanza di accesso agl atti del 4-12-2016, era risultate inconferente il rifetimento
alla cohcessione edilizia In sanatora prot. 9156/86 indicata al p.to 2) pag. 3 del titolo di provenienza

dell'immobile staggito al Debitore esecutato, ed inesistente il Hchiamate prot. 53108/04 di rilascio
della certificazione di agibilita

- infine, la planimetria dello stato di fatte, prodotta dal C.T.U.. si presentava del tutto coincidente con
quella allegata all’ordinanza di demelizione del 2001,

Orbene, allo scopo di accertare gquanto affermate nell’osservazione di parte in parola, in data 4-1-2017
il C.T.U. ha preso contatti con Il competente ufficio comunale, £, nel giro di poche ore, avendo avuto
riscontro positivo, si & recate al Comune di Battipaglia per visionare gli atti (v allegato 5) a parte una
istarza di sanatoria del 2008, di cui non e emerso alcun seguito, il competente ufficie comunale ha effetti-
vamente rinvenute i titoli rivendicati in hote di parte di seguito, per brevita, si pone a raffronto 'attuale
planta prodeotta dal C.T.U. con la pianta relativa all’accertamento/ordinanza di demoliziohe del 2001
igia considerata in relazione peritale), e con |e piante principali riportate nei segnalati titoli edilizi 5.C.LA.
del 2012 (allegato 6), P.D.C. del 2013 (allegato 7)), DA, del 2014 (allegato 8):

e

2001

2012 2014 |
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Mentre & di immediata evidenza I'effettivamente legittimazione per 5 .C 1A, del 2012 delle aperture realizzate
all'altezza della rampetta di accesso al cortile, | grafici dello stato progetto di cul al P.DC.del 2013 ed alla
DA del 2014, richiedono approfondimenta. Dalla consultazione delle rispettive relazioni tecniche, si evince
che, mentre con il P.D.C. del 2013, oltre 3 sanare |a realizzazione della scala di collegamerto tra l'imrhaobile
interrato di interesse e locale commerciale posto al pino primo (non rientrante _nellimmobile di coi agli
identificativi catastali pignorati e all'attualita preclusa), in riscontre alle erdinanze demolitorie n. 152/2001
idivisioni Interne con cambio di destinazione d'uso da box a palestra) e n, 362/2001 (maggiore volumetria del
piano interrato), si autorizzava, da un lato, alla demoliziohe delle opere interne. impianti e servizi fina-
lizzati all'useo di palestra (duncue ripristino eriginaria destinazione d’uso garage), dall'altro, alla sanate-
ria delle m ion volumetrie realizzate, mediante preclusione i eguivalenti superfici dell'immobile
pertanto da trasform arsi in intercapedine (versante via Plava) & wuoti tecniei (ndiemi ambiente piscing e
benessere), invece, coh la D.LA. del 2014, non diffidata nei termini previst (anzi, risulta anche fa determi-
nazione dej relativi oneri), s comunicava 'intenzione di recuperare porzione dell'intercapedine, prevista
in P.D.C. 2013, con la creazione di una controsoffittatura ove sarebbero state alloeggiate le canalizza-
Zioni di raccolta delle acque piovane provenienti dalla griglie di areazione. || tutto secondo j seguenti:

P.D.C. D.LA.
2013 (| Lo amemmmsns 2014
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Orbene, dal confronto di questi grafici con | precedenti, ed, in particolare con il grafico o stato di fatto redatto
dal C.T.U., 5 osservache

17 le opere di demoliziehe finalizzate al ripristine dell’'originatia destinazZiohe d’'uso sono state effet-
tuate solo in minima parte. ossia nell’area attualm ente destinata ad autorimessa;

2] latrasformazione in intercapeding e vuoti techici hon & avvenuta

d) la realizzazione dell'intercapedine (lafo via Plava), ove mai eseguita, hon tisulta rimedulata con la
controsoffittatura prevista in D.1.A. del 2014

In altri termini, honostante i titeli edilizi del 2013 2014 (non diffidat), lo stato attuale delllimmobile de-

nuncia il sostanziale pemmanere delle medeasime irregolariti rilevata dal C.T.U. in relaziohe di stima.

Concludende, dall'accesso agli atti effettuato dal C.T.U. in data 4-1-2017, effettivamente risultano i titoli
edilizi evidenziati in nota di parte evidentemente sfuggiti alle ricerche effettuate dal competente ufficio co-
munale; wittavia, permanenda sostanzialmente invariate le condizioni dell'immobile rispetto alle pratiche edi-
lizie considerate nella relazione di stima, in particolare dall'epoca delle ordinanze di demaolizione del 2001,
sono da considerarsi ancora pertinenti le conclusioni del C.T.U. riportate al quesite n. 13, ovvero, alla
luce dej nuovi titoli, stante il Hscontrate P. D.C. n. 234/2013 - comungue rilasciato dall’Ente e non revo-
cato nei decorsi termini -, 'Aggiudicatario - in altemativa alla sanatoria dello stato di fatto (con wariazione
dell onginaria destinazione d'uso) di cui in relazione di stima pto g) pag. 22 -, potrd procedere a sanatoria
ex art. 36 del T.U.E. con riguardeo a tale titele, 0ssia, previa demolizione delle opere interne iper il
ripristine della originaria destinazione d'uso], alla conversione delle equivalenti superfici in volumi
tecnici; guindi, con ogni probabkilita, prosegquire alla riduzione del volume precluso lunge via Plava,
presentanco istanza omologa alla D.L.A. del 2014 (non diffidata ma ormai decaduta), con versamento dei

relativi oheri. - TUTTO QUANTO SALVO DIVERSO PARERE DELLA P&, -

3) INMERITO ALLA SCELTA DEIVALORI UNITARI DI STIMA ED AL VALORE DI MERCATO

- Rileva Il Creditore procedente "  volersi riconsiderare in aumento il valore deliimmobiie pignora-
fo..", in gQuanto "...pi confacente alia situazione di fatto in ordine alla concreta destinazione dellim -
mobile, stimare Jo stesso come Immobile ad uso palestra esscndo questa s desinazione d'uso pre-
valente accertata dal perito. Ferfanio, stando alle guotazioni OMI & operando Una media tra tipologia
commerciale e tipologia "terziaria” s! attingono yaiutazion! maggiori di guelle per autorimesse. ..",
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- Rileva il Debitore esecutate "/ C. 7 U, nellz deferminaziohe del valore o mercaio deifimmobiie, fa rife-
rimenta alle quotazion! Immobiiay OMI relafive ad autorimesse pertinenziali di immobill a destinazlone
residenziale. . Nel caso in specie, Invece, trattasi di un immobiie di grande superficie (circa maq. T000)

cestingto in parte ad autorimessa aperta al pubblico, pef iz restahte parte a palestra con pIscing e vas-
che idromassaggio. Detfe destinazion peraltro compatibiil sotto il profilo urbanistico., so0na qualitcail

come produttiva, per Ia parte di autorimessa, © come picettiva, per ja parte adibita a palestra. [e quo-
tazioni immobiiian per 3 destinazione produitiva hon sono disponibili suil'OMI, menire per Iz ricettiva

sipud far riferimentp alia destingzione commerciale",

Orhene, dalla disamina del rilievi, 5i deduce che ambe le parti protendone per una maggiore valuta-
zione del compendie in stima, 'una indicando guale fascia di prezzi pid [donea guella afferente al settore

commerciale/ terziario, cio in virtd della prevalente destinazione riscontrata ad uso palestra, I'altra al set-
tore produttive/ commerciale || C.T.U, dal suo canto, ha affermato in relazione peritale; "stante Ja ris-
contrata commistione d'uso gituale (sutonmessa/paiesira), Ia destinazione d'uso assentita (box) ¢ fe
possibili destinazioni assentibili (palestra, negozl centri commerciall, non avendo, altresi, rinvenuto
in loco valon di vendita defla tipojogia “palestra” contestata con ordinanza di demoliziohe del 2001
(. quess‘fo n13), di cui risuitano ancora fe residuc divisioni interne, la piscine, la vasca ed | servizi
igienici, i fini estimativi, i C.T.U. riiene opportuno, optare per una valutazione prudenziale, adot-

tando come valore di riferimento FPuso prevalente corrente di “autorimessa”..."

Al fine di dirimere e varie posizioni esposte, si consideri, preliminarmente, guanto emerge dalla consulta-
zione del siti dell'0 M |

Tipologie immobiliari presenti nella banca dati delle quotazioni

Destinazione Destinazione Destinazione Destinazione Parchegq
residenziale terziaria produttiva commerdale
s aiis 4 ; a3 posto auto
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Orduncue, O M | classifica la zona a tipologia prevalente “Residenziaie”, con destinazione tipica “Re-
sidenziale”; inoltre, nella zona (C1), a parte le tipologie prettamente abitative, riscontra: " auforimesse’,
ossia, con figuardo alla tabella delle tipologie immobitiar, le sole

"box' "certri commerciall' e "negozl'
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"destinazione commerciale’ e "parcheggi’ D'altro canto, per quel che si intende in tabella per destina-
Zioni “ferziana" o "progutiiva”, limmebile in parela noh pud essere anneverate in nessuneo di guesti

-::asi; g, comungtie, essi non soho censiti da 0.M.1. nella zona di riferimento.

Civindi & corretto affermare che 'immobile all’'esame, per le sue caratteristiche intrinseche ed estrin-
seche, vada collocate nell’ambito delle destinazioni “commerciale” e “parcheggrl’, con opzione
specifica tra le tipologie "autorimesse” "box" "centri commerciall' B " hegozl”, inoltre, nessun merca-
to specifico viene rilevate per le attivita sportive.

A tal punto occorre attingere alle jstruzioni del "Manuale della Banca Datl deil'Osservatorio del WWerca-
to immobiliare’ dell'Agenzia del Territorio (allegato 95 - nel seguito M.OMI - da cui si deduce che:

- hell’ambite delle destinazieni “parcheggr” per tipologia “gox’ (v, par. 7 M.OMI) di intendono unita im-
rmobiliar finalizzate alla custodia di singele autovetture e ad use esclusive, mentre per la tipologia
"at#orimessa’ (. par. 6 M. OMI) Ci 50 riferisce a "- porzione di un edificio (solffamente interrata) + oo
uso privato, perfinenza del fabbricaio, suddivisa in posti auto 0 box numerati e assegnati; = adl Uso
pubblico [n immohile residenziale fdestingti alia sosta temporanea o periodica - 0raria 0 mensiie); =

s uso pubblico in Immobife commerciale (desiinatl aila sosta femporanea). .,

- nell’ambite delle destinazioni “commerciale”, si intende per negozio gli esercizi di vicinate (v. par.
9.2 M.OMIY, mentre per "centi commereiall’ ci 5inferisce al caso di "un unico corpo di fabbrica, di

particofare architeffura, atto ad ospitare diversi esercizi commerciali di varie dimensioni e fe relati-
ve infrastrutture comuni' (V. par. 9.3 &.OMI).

Sulla scorta di quanto esposto, stante 1a gia precisata indisponibilitd di valeri di mercato perla desti-
nazione palestra, velendo superare Pipotesi estimativa prudenziale riportata dal C.T.U. nella rela-

Zione peritale (v. guesito n.14), ed accegliere le dette indicazioni i parte, appare piuttosto evidente che
per I'estensione {1.000 m¢ ¢.a.) e la conformazione strutturale dell'immobile, ess0 non potra essere
ricondotte né alla tipolegia “box” né alla tipologia “centr commercialf®, Gioco forza, quindi, per la

stima occorrera riferirsi ai valor di mercato previsti per le autorimesse (gia consideratl in relazione di

stirma) & per i hegozi.
Dungue, nel rinviare alla relazione pertale per 1a guotazione per destinazione autorimessa (780 euro/mg

con coefficiente di differenziazione 0.9, dungue 675 euro/mda), hell'ipotesi di guotazione Use hegozi, at-
tesa la hotevole estensione, andra oa Unlato, considerato il valore minimeo della forbice O.M.I. (1.300
eurofma), dall'altro la elevata prebabilita di destinare almeno il 30% della superficie a “iocall acces-
sori comunicanti con i locali principall, allo stesso livello o ad essi collegali con scala Infemna” 2
sua volta da considerarsi in ragioene del 50% [ pag. 25 M .OMIY perdanto, in tale ipotesi di valutazione,
andra adottato, guale pin probabile valore di mercato unitario, aligueta pari al (70% + 30% x 90%) =
85% del valore minimeo della tipologia “negezi”, ossial 1.300 eurc/mo ¥ 39% = 1.105 euro/mq.

Ciuindi, adottando guale valore di mercats unitario |3 media aritmetica dei rispettivi ¢asi, si ottiene:

valore unitarie di mercate = (675 euro/mag + 1.105 euro/mi) / 2 = E80 euroe/mg.

Ossia, stante |a determinata superficie commerciale [S-com] di 1.047 myg, il seguente valore di mercato:
[VDM] = B30 eurnimo % 1.047 g = ~931.474 eure.

Concludends, considerando. quale valore di mercato unitario la media tra la tipologia “autorimes-

se” (gia considerata dal C.T.U. nella relazione di stima) e la tipelogia “negqozi” (ihammissibili le altre
proposte dalle parti), =i perviene ad una determinazione del Yalore di Mercato par a 931.474 euro,

invece del valore di 706.455 euro prevista dal C.T.U. nella relazione di stima

Consequentemente andra avariare anche il valore del Caneone di locazione di mercate (v quesiton. B)

[CDM] = 3 A7 eurodmg (mese) ¥ 1.047 mg =~ 3.850 euro (mese),

Dove 3RY =(2,5% 90% + B5% ¥ 6,0) / 2, 0ssia pari alla media del valore dirmercato nel caso di autorimes-
se (2,59 eurn/myg (mese) con coefficiente di differenziazione pari a 0,90) e-di negozj (6,0 eurd/mg (mMEese)
con superficie ridotta all'85%). Quindi, risulta un Canone mensile di mercato pad a 3.850 euro invece dei
23580 euro mensili presisti in relazione peritale.

4) IN MERITO ALLE DETRAZIONI DI STIMA ED AL VALORE DA PORRE A BASE D'ASTA

- Rileva il Creditore procedente "che non devesi applicare alcuna detrazione per guanto cohcerhe I la-

vori di demolizione eventuaimente necessar & Hportare l'immobile alla destinazione originaria ol
guiorimessa"

Rileva || Debitore esecutate "Iz siima del valore 4i mercato g viziata dalfesame di una documentazions
incompieta infatfi g C T non confempla. . 0 clitall iitoll abilifaiiv Ui assentiil dal'Ende NMmmobilie risuita
plenamente conforme alie norme ediizie ed wbanisiiche vigentl, petfanto l'applicazione da parte del
C.T.U. dei coefficienti riduitivi al valore di mercalo risuita errata”, inolire dichiara "lo stato di consel-
vazjone risuita buono'.
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Difatti, il C.T.U ., nella relazione peritalefquesito n.14 pto d), ha previsto le seguenti * defrazions o stima:

1. per stafo duso e manutenzione: nelifipotesi of riduzione deli’intera superficie ad autorimessa, e ne-
cessanio prevedare infervenil dif demolizione e df adeguamento degh ambientl refuso delia variazione di

destinazione (fUs0 contesiata con ordinanza di demolizione del 2007 (v. quesifo n73), nonche inferventi
necessarl a rmediare al riscontrall ammaloratment! per presuntivi fenomen! infiirativi (v, ossernvaziont e

reperti fotografici In par. 2.0); perfanfo © opportuno prevedere detrazione forfetaria deif'ordine del
30% ded valore di mercato complessivo del compendio

2. perlo stalo dipossesso NULLA, per Faccertala insussistenza ol locazione reqisirate fguesiio n. 7).

3. per ineqolarid ediizo-urbanistiche: 8f, In relazione aliz sussisienza dellordinanza of demolizione del
2007, Je cw difformiia confestate risuliano sanabill In amblifo o procedira esecutiva, in forza del
combinato disposto degll artf. 36 co.7 e 46 c0 .5 del T.ULE, con un presumibiie onere of sanatoria di cirea
250.000 euro per PMinfera superficle dellimmobiie, ovwero di cirea B0.000 euro per i salo amaliamento
ablusivo, solo guest'uitimo sirefiamente Indispensablie al finf deffuiiizzo of e alla presente jpoles!
estimativa, sicohe, anche in relazione aglf Literiorf oneri consequenti alla necessita of oifenimento el
ceftificato of agibilifa, oifre eventuall uiferion aner per gii aceerfament! ed adeguament! aifopo necessarn
(es. verlfiche statiche, certificazione conformiia impianti, rilascio C.P.L, A.P.E), si ritiene opportuno
considerare una detrazione forfetaria dell'ordine del 15% del valore di mercato complessivo del
compendio;

4. perassenza di gargnzie per vizi acouitl: 8, In relazione & quanto rievato &l par. 2.0 e af quesito n. 13,
Ingiuso eventuall rverbert sul compendio pignorata of irregolaria e iacune deifintero stabile, si ritiene
adottare un'ulteriore opportunc prevedere detrazione forfetaria deil'ordine del 5% def valore di
mercato complessive del compendio, in ragione di quanto non é stato possibiie rilevare visi-
vamente in fase di accesso al bene;

9. per wincoll ed arer non elimingbill dalia procedurs’ NQ, con rferimento af quesiio n.7dd%e), In quanio
irascuralilil ed gssorbiti dalle precedentl ipoles| df defrazione.

6. per iz necessiis di bonifice da eventusil Hfiull snehe fossicl o nocivl’ NO, Ih quanio trascurabiil ed
assorhitl dalle precedent] ipofesi o detrazione (v. par 2.0).

7. rduzione per guots indivis s hessuna, inrelazione & quanto Mlevato al quesito n 50"

Gl esposti rilevi di parte incidono sui purti evidenziati con barra laterale.

Orbeng, sulla scotta di quante accertate in guesta sede al par. 3, ove si e accertato che, con P.ODC. n.
234/2013, & stato agsentito il ripristine dell’originaria destinaziene d'use "piano garage' (v. accertamen-
ton.218/MN TO del 27-4-2001) |0 scrivente ©.T .U ritiene di non poter accogliere il rilieve del Creditore pro-
cedente. in quanto, a redime. sara comungue necessatio uniformare I'immobile ad un'unica destina-

zione d'use nonche affrontare e riselvere i vizi infiltrativi riscentrati. Cio vale anche con riguardo al ri-
lievo del Debitore esecutato, in guanto, nonostante siano stati rirvenuti | titoli edilizi indicati nella relazione

di parte, il €.T.U. noh ha riscontrato le opere assentite (cui, tra I'altro, stante j grafici dej detti P.D.C ./

O 1A, congseguirebie riduzione della superficie commerciale tra 230 e 360 mo, 0ssia trail 22% ed il 34% ).

Fertanto, a differenz a di guanto affermato dalle parti, risultane certamente hecessatri i coefficienti riduttivi

previsti nella relazione peritale; alla uce di quanto fin gui esposto, vanno al pid imedulati come segue

7. perstato duso e manufenzione: nell'ipotesi di riduzione dell'intera superficie all’'uso assentito “pia-
ho garage”, & necessario preveders infervent! di demolizioniFopere murarieimpiantistiche, nonche infer-

venti hecessari @ nmediare al riscorirall ammalorament’ per presuntivi fenomeni infitrativi (v. osser-
vazioni e reperti fotograficl in par. 2.0 deliz relazione peritale); perianto & opportuno prevedere detra-

Ziohe forfetaria deli’ordine def 10% del valore di mercato complessivo del compendio;
2. perlo stato ol possesso NULLA | perPacceriata Insussisienza di jocazione registrate (quesifon. 7)

3. per imegoignts ediizo-urbanistiche: Sf, per adeguamento al P.D.C. n. 234/2013, con conseguente paga-
mento degll oner! relativi alle opere i demolizione e la Hduzions del 34% dela supericle commerciale
(oviverD del 22% se sl procede a oo omologo alis DA, del 2014), e per gii witeriori oneri conseguenti
alia necessiia di otfenimento del certificato of agibilia, oifre eventuali Wierior oneri per ol acceffamenti ed
adeguament] alfuopo necessar! (es. venfiche stafiche, certificazione conformita impianti, rifascio C.R.A,
AFP.E) siritiene oppoltuno considerare unha detrazione forfetana dell'ordine del 25% del valore di
mercato compiessivo del compendio;

4, perassenza di garanzie pervizi ogeulfi: 81 in reiazione a quanio ievato al par. 2.0 e al quesifo n.13, jvi
incluso. eventuall rverber] sUl compendio pignovato of irrenolarita e lacune deltinfero siabile, si riiene
adoftare un'ulteriore opportuho prevedere detrazione forfetaria deli'ordine def 5% del valore di
mercato_complessivo del compendio, in ragione di quanto non & stato possibile rilevare visi-
vamente in fase di accesso al bene;

5. pervineoli ed oneri non eiiminabill daliz procedurs: NQ, con riferimenta sl quesito n {d4e), In quanfo
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frascurahil ed assoritl dalle precedent! lpates! oi detrazione.

6 per la hecessis o bonifica da eventuall HRi anche fossicl o noclvi NO, in quanto trascurabill ed
aasorbiil dalle precedenti inotes of detfrazione (v. par 2.0,

7. Houziohe per quota indivisa” nessuna, In relazione & quanto fievato al quesiio n 56"

In ragione di cid, siricalcola | Prezzo da porre a base d'asta di cui a pag. 27 dell'elaborato di stima:
[PBA] = [VDM] ¥ [1-(10%+25%+5%)] = 931 474 eurn ¥ 60% = ~ 560.000 euro.

Concludende, sulla scorta di quanto esposto, o scrivente C.T.U. conferma la necessita di considerare
detrazioni di stima, che, in ragione di quanto esposto ai precedenti paragrafi della presente, vanno al pid
rimodulate. Pertanto, si perviene ad una determinazione del Yalore da porre a base d'asta a 560.000 euro,

invece del valore di 350.000 euro prevista dal C.T.U. nella relazione di stima.
Conseguentemente andra a variare anche il valore del Pig prebabile canone di locazione:

[PPCL] = [COM] % 60% = ~ 2.300 euro {mese),

Cuindl, risLita Ln Pid probabile canone di locazione pari a 2.300 euro, invece dei 1.530 euro mensili pre-
visti in relazione peritale.

ICONCLUSIONI a seguito di accurata disamina dei rilievi rmossi dalle parti alla relazione di stima, e sulla scorts

| di quanto innanzi esposto, scrivente C.T.U. ritiene di poter confermare in toto I'elaborato peritale, ad esclu-
sione di quanto attiene i seguenti punti-quesito:

« QUESITO n. 13 tra i titoli edilizi afferenti 'immobile staggito, vanno inseriti anche [a S.C.LA. prot. 49791/2012

iI_P.D.C. in Sanateria h. 234/2013 13 D.LA. prot. 24202:2014 tutti quivi allegati, gon tutte le conseguent
analisi e conclusioni di cui al par. 2 della presente,

1
1
1
I
I
1
1
1
1
I
* QUESITO nh. 14: vanno sostituite |e seguenti determinazioni: :
1
1
I
I
1
1
1
|
I
I

- [V¥DM] = Valore di mercato = 831.474 euro,
- [PBA] = Prezzo a base d’asta = 560.000 euro.

= QUESITO n. 8: vanno sostituite |8 seguenti determinazioni:

- [CDM] = Canone di mercato - 3.850 euro (mesej,
- [PPCL] = PiQ probabile canone di locaziohe = 2.300 euro (mese].

Con l'auspicio di aver correttamente et esaustivamente adempiuto, |o scrivente resta a disposizione per even-
tuali chiarimenti, e, pertanto, comparira alla prossima udienza del 17-1-2017,

Salerno, 11-1-2017

allegato 1 — osservazioni Creditore procedente

allegato 2 — osservazioni Debitore esecutato

allegato 3 — avviso acCcesso ai beni

allegato 4 — istanza accesso agl atti del 10-10-2016

allegato 5 — accesso agli atti del 4-1-2017

allegato 6 — 5 .C 1A prot. 49791/2012 g
allegato 7 — P.D.C. in Sanatona n, 234/2013 '
allegato 8 — D LA, prot. 24202/2014

allegato 9 — manuale O M I

Rt T CT S b iéaone ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni P9/
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

iz;@/ Firmata Ca: COMCILIO ALFONED Emesao Da: ARUBAPEC SP.A NGCAS Seraft 44239 2ece2bfcbbcbl 40634 9cd 70020



