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1. PREMESSA

La scrivente Dott. Ing. Mariantonia Santoro, con studio in Salerno alla Via Posidonia
n.405 — CAP 84129, libero professionista, iscritta all’ Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Salerno con n. 7069, con verbale del giorno 09/06/2021 dalla Dott.ssa
Grazia Roscignho € stata nominata CTU nella causa di esecuzione immobiliare a
margine e in data 15/06/2021 ha accettato l'incarico tramite deposito telematico del
proprio giuramento. La Dott.ssa Roscigno ha conferito il mandato, che si articola nei
seguenti quesiti;

1) se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la
documentazione prevista dall’art. 567 cod. proc. civ. 1 & necessaria e,
tuttavia, manca in atti o & inidonea, riferisca l'esperto di tale assenza o
inidoneita e restituisca gli atti senz’altra attivita, ma dopo il termine da lui
fissato per la prosecuzione delle operazioni;

2) se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta
documentazione & completa e idonea, proceda secondo i quesitida 4 a 12;

3) se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione &
necessaria e, tuttavia, manca o & inidonea, sia in beni per i quali la detta
documentazione & completa ed idonea, proceda I'esperto a redigere, in via
preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per | quali Ia
documentazione & mancante efo inidonea (descrizione da accludere, a guisa
di introduzione, alla relazione in risposta agli altri quesit) e proceda,

limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti postigli da 4 a 12;
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4} Per i beni per i quali la documentazione e completa ed idonea:

5) identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatamente
I'immobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto
di pignoramento e l'eventuale sussistenza di altre procedure esecutive
gravanti sul medesimo; in tal caso, ove in queste ultime risulti gia espletata la
relazione tecnica, sospenda le operazioni peritali, relazionando comunque al
g.e.;

6) precisila provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere
I'unico proprietario, producendo anche I'atto in virtu del quale ha acquisito la
proprieta; segnali, altresi, eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

7) valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove
sussistano i presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei
medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro
generalita, la formazione delle singole masse e la determinazione degli
ipotetici conguagli in denaro;

8) dica dello stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi,
del titolo in base al quale € occupato e della consistenza del nucleo familiare
delloccupante, con particolare riferimento alla esistenza di contratti di
locazione registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dovra
specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza per
I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso,
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abitazione, servitu, etc) che delimitino la piena fruibilita del cespite,
indicando, anche per questi ultimi, 'eventuale anteriorita alla trascrizione del
pignoramento. Verifichi, inoltre, se i beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il
diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli;

9) determini il pid probabile canone di locazione dell'immobile pignorato e, in
caso di immobili gia concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia
inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quello risultante da precedenti
locazioni, a norma dell’art. 2923, comma 3, cod. civ.;

10)indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo
producendo 'estratto dell'atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza
di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la
data della relativa annotazione;

11)riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi
compresi | vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria
dello stesso o quelli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di
natura paesaggistica e simili. Indichi, in particolare, l'importo annuo delle
spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominiali ordinarie); le
eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le
eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande
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giudiziali (precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in
corso ed in che stato), le convenzioni matrimoniali e i provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore e, quanto a
guesti ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le eventuali
obbligazioni propter rem);

12)riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche d natura
condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente {come iscrizioni ipotecarie,
trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, etc)),
indicando in particolare i creditori iscritti (cioe i creditori muniti di ipoteca o
privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancellazioni;

13)acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e
per soggetto (a favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale,
riferite almeno al ventennio antecedente la data di conferimento dell'incarico,
segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di
accurato controllo incrociato;

14)riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la
destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
urbanistica di cui all'art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le
notizie di cui all’art. 46 di detto T.U. e di cui all'art. 40 della L. 28.2.85n. 47, e
succ. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le
nullita di cui allart. 46, comma 1, del citato T.U., ovwero di cui all'art. 40,
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comma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto |'esperto menzione nel
riepilogo, con avvertenza che I'aggiudicatario potra, ricorrendone i
presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all'art. 46, comma 5, del citato
T.U. e di cui allart. 40, comma 6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le
eventuali spese di sanatoria e di condono. Pertanto, in ipotesi di opere
abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 D.P.R. 6.6.01 n.
380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale
presentazione di domande di condono, indicando il soggetto richiedente e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
verifichi, ai fini dellistanza di condono che [laggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’art. 40, comma 6, L. 28.2.85 n. 47 ovvero dall’articolo
46, comma 5, D.P.R. 66.01 n. 380, specificando il costo per |l

conseguimento del titolo in sanatoria;
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15) determini il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di
riscontro {quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie
di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche
formando, al principale fine di conseguire una piu vantaggiosa occasione di
vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati. Esponga, altresi,
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo
stato d'uso e la manutenzione dell'immobile, per lo stato di possesso del
medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura,
I'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuali
rifiuti, anche tossici o nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la
valutazione dellintero e della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise. quantifichi le presumibili spese
occorrenti per la rimozione, il trasporto e la dismissione dei beni mobili o dei
materiali di risulta eventualmente rinvenuti nellimmobile pignorato nonché il

loro presumibile valore di mercato;

In data 22/07/2021 il Giudice Dott.ssa Grazia Roscigno viene sostituto dal Giudice

Dott.ssa Francesca Sicilia, che rinvia la causa in oggetto all'udienza del 21/06/2022.
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2. SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

I CTU ha comunicato alla Sig.r- la data del sopralluogo tramite
posta raccomandata. Mentre, '’Avv. Ciro Bisogno, delegato dalla _

fase e grado del procedimento, é stato avvisato tramite posta elettronica certificata.
Le operazioni peritali cli rito sono regolarmente iniziate in data 10/12/2021 alle ore

15:00 con il sopralluogo presso I'immobile oggetto di causa; durante tale sessione

erano presenti: il CTU el Geom._u delega della proprietaria Sig.ra

_ di parte convenuta. Dopo aver letto i quesiti posti si & proceduto

con le operazioni peritali.
Dopo aver effettuato il rilievo planimetrico dei luoghi di causa, alle ore 16:30 le
operazioni sono state sospese con riserva di riprenderle previa opportuna

comunicazione.

3. RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

4. se i beni pignorati consistono esclisivamente in beni per i guali Ia
documentazione prevista dal’art 567 cod. proc. civ. 1 & necessaria e,
tuttavia, manca in atti o & inidonea, riferisca I'esperto di tale assenza o

inidoneita e restitiiisca gli atti senz’altra attivita, ma dopo il termine da
fui fissato per fa prosecuzione delle operazioni;

La documentazione agli Atti del Procedimento si puo ritenere completa ed
idonea per proseguire nell’assolvimento del mandato e procedere quindi

secondo i quesiti posti da 4 a 12 delle raccomandazioni C.T.U.
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5. Identifichii con precisi dati catastali e confini e descriva deftagfiatamente
Fimmobife pignorato, verificando Ja corrispondenza con i dati riportati
neffatto di pignoramento e 'eventuale sussistenza di altre procedtre
esecttive gravanti sul medesimo; in tal caso, ove in gleste uftine risufti
gia espletata la relazione tecnica, sospenda fe operazioni peritali,

refazionando comungue al g.e.;

L'unita immobiliare oggetto della presente perizia @ censito al N.C.E.U. al
Foglio n. 14 Partlla 670 sub. 4 e Partlla 1011 sub. 3 sito nel comune di
Olevano sul Tusciano {(SA) in via Sant’Anna n.21. |l bene si articola su due
livelli {piano primo e piano secondo) e confina con le unita immobiliari censite
al N.C.E.U. al Foglio n.14 Partlle 1147, 669 e 1011 (si rimanda alla visura
planimetrica riportata in allegato). L'ingresso avviene da una sorta di piazzola
adiacente la viabilita comunale, mediante portone di entrata (dedicato alla
sola abitazione) da cui si accede alla scala che porta ai piani superiori. Al
primo piano I'immobile & composto da due camere da letto, due bagni {(di cui
uno in veranda), un ripostiglio, una sala da pranzo e una cucina. Dallo stesso
piano con un piccolo dislivello di circa +40 cm si accede ad un terrazzo.

Per raggiungere il secondo piano vi € una scala interna. Tale piano propone
una camera, una soffitta e un terrazzo a livello.

Come si evince dalla documentazione fotografica allegata, I'immobile risulta
essere in uno stato di totale abbandono. Sia all’interno che all’'esterno
dell'immobile si riscontra un'elevata umidita (Foto n.1, 2, 3, 4 e 5). |l solaio
interpiano (piano primo e piano secondo) & in legno, ma completamente

inagibile a causa del degrado del materiale (Foto n.6 e 7). | servizi igienici e
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la cucina sono completamente fuori servizio (Foto n.8, 9 e 10). Gli infissi sono
in legno e necessitano di una manutenzione/sostituzione {Foto n.11).
L'impianto elettrico non e funzionante. La copertura e costituita da tetto in
legno lamellare, unico elemento che si presenta in buono stato di
conservazione (Foton.12 e 13).

All'ultimo piano, sia allinterno che all'esterno del terrazzino, sono presenti
alcune tegole antiche (Foto n.13 e 14), probabilmente rimosse in occasione
del rifacimento del tetto.

Come riportato nell’atto notarile dell’Avv. Alessia lannone l'unita immobiliare a
tutto il 14.05.2021 e libera da trascrizioni pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie e
privilegi risultanti dai documenti e registri fatta eccezione di:

-ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo con atto a
rogito notaio Monica dott. Giuseppe in data 16.01.2009 per la somma di Euro

140.000,00 a garanzia del capitale di Euro 70.000,00 gravante sopra

l'immobile in oggetto con durata anni 20 a favore della _

di debitore ipotecario, iscritta presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale

di Salerno — Territorio servizio di Pubblicita immobiliare di Salerno in data
20.01.2009 ai nn.2630/219;
-verbale di pignoramento immobili notificato dall’'Ufficiale Giudiziari della Corte

di Appello di Salerno in data 30.03.2021 per la somma di Euro 79.510,22 oltre

spese ed interessi, gravante sopra l'immobile a favore_
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con sede | e contro la Sig.ra

I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Salerno — Territorio servizio di

Pubblicita immobiliare di Salerno in data 16.04.2021 ai nn.15049/11928.

6. Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi ristifti
essere P'unico proprietario, producendo anche Fatto in virtii del guale ha
acquisito la proprieta; segnali, alftresi, eventuali acquisti moitis causa
noin trascritti

immesso nel possesso dellimmobile con atto a rogito notaio Monica dott.

Giuseppe in data 16.01.2009 contenente compravendita dai signori:

Trascritto presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Salerno —
Territorio servizio di Pubblicita Immobiliare di Salerno in data 20.01.2009 ai
nn. 2629/2247. La Sig.ra_ risulta essere l'unica proprietaria
dell'immobile (Si rimanda alla certificazione notarile dell’ Avv. Alessia lannone,

Notaio in Polla, riportata in allegato).
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7.

Vaftiti Ia possibifita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e
ove sissistano i presi sti, predisponga in efto di divisione in
natiura dei medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari e

delle Joro generalita, la formazione delle singole masse e fa
determinazione deqli ipotetici congtiaqli in denaro

Come riportato nella Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-

catastale datata 4 Maggio 2021 ({riportata in allegato) dellAvv. Alessia

lannone, Notaio in Polla, la Sig.ra_risulta essere l'unica

proprietaria del bene oggetto di causa. Pertanto non vi & necessita di
prevedere un progetto di divisione dei beni. In ogni caso data la natura e
l'organismo funzionale dello stesso, risulta non possibile una suddivisione

dello stesso.

dica dello stato di possesso def bene, con lindicazione, se occlipato da
terzi, del titolo in base al quale & occupato e della consistenza del
nticleo familiare delfoccupamte, con particolare riferimento alla
esistenza di comralti di locazione registrati in data amtecedente al
pignoramento. di cui dovra specificare fa data di scadenza della durata,
fa data di scadenza per Peventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato deffa caiisa evemtualmente in corso per il rifascio, e di
diritti reali {quali usufritto, tiso. abitazione, servitil, etc.) che delimitino
fa piena fruibilita def cespite, indicando, anche per questi uftin,
Feventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento. Verifichi,
inoftre, se i beni pignorati siano gravati da censo, fivello o uso civico e
se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto stf bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei
stiddetti titoli:

Attualmente l'immobile risulta non abitabile e pertanto non & occupato da
terzi. Dalle indagini effettuate i beni pignorati non risultano essere gravati da
censo, livello o uso civico, quindi liberi da tali pesi, ovvero il diritto di proprieta
non e di natura concessoria ma di esclusiva proprieta.

Infine si precisa che non risultano, allo stato attuale, contratti di locazione.
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9. Determini il piti probabile canone di focazione delfimniobile pignorato e,
in caso di immobili gia concessi in locazione, dica se il canone pattuito
sia_inferiore di _un terzo al qiusto prezzo o0 _a gueflo risultante da
precedenti locazioni, a norma deli’art. 2923, comma 3. cod. civ.;

Allo stato dei luoghi 'immobile risulta essere non abitabile, tuttavia si propone
il piu probabile valore di locazione ad immobile ristrutturato.

All'uopo ci si & avvalsi delle quotazioni immobiliari del’Anno 2021- Primo
semestre presenti sulla Banca dati OMI del’Agenzia delle Entrate. | valori i
mercato vengono divisi in base alle diverse zone del Comune di Olevano sul
Tusciano. Considerando che I'immobile si trova all’interno del quartiere Ariano
{Centro Urbano) di Olevano sul Tusciano ed & un'abitazione di tipo economico

{Categoria A/3) sono state ottenute le seguenti quotazioni.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Provingia:
Comunae: L

Fascia/pana:

Codice & zona: 81

Microzona catastale -

Tipologha prew

alente: St

Bestinarbone: v

Valors Mercato (€/mg) Valorl Locazions [€/mg = mess)

Stato conservative Min Max Suparfice (LN) Min Max Superficie (LN)
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- Valore medio di mercato
= (1,9042,60)/2 =2,25 €/mq
Pertanto il piu probabile valore di locazione del bene e pari a

Viot= 2,25 £imq x 148 mq = 333,00€ arrotondato_-> 350.00€/mese

10. indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo
producendo Festratto delfatto di matrimonio ed evidenziando Ia

sissistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a marqine
dello stesso e fa data della relativa annotazione

Come si evince dal Certificato di nascita riportato in allegato e rilasciato in

data 09/09/2021 dalla Dott.ssa -esponsabile dell’'Ufficio di Stato

ed e di stato civile nubile in quanto non e

Civile del Comune di

presente alcuna annotazione o atto di matrimonio. Si rimanda in allegato
anche il certificato contestuale di residenza, di stato di famiglia con rapporti di

parentela rilasciato dal Comune di Battipaglia.

11. riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico deflacquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti suifattitudine
edificatoria deffo stesso o guelli connessi con il suo caratlere storico-
artistico, ovvero di natiira paesaqggistica e simili. Indichi, in particofare,
Fimporto annio delfe spese fisse di gestione o0 manitenzione {es. spese

condominiali ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate,

ma non ancora scadite; le evertuali spese condominiali scadute e non

pagate neqli tiftimi due anni anteriori alla data delfa perizia; le eventuali
caiise in corso; fe domande giudiziali {precisando se fe catuse con le
stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato). le convenzioni
matrimoniali e i provvedimenti di assegnazione della casa conitigale
trascritti contro if debitore e, quanto a questi uftimi, anche solo emessi
prima del pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem);
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Di seguito una tabella riassuntiva in merito ai vincoli ed oneri gravanti sui beni
e che eventualmente resteranno a carico dell’'acquirente:

A Formalta.vincoli ed oneri di natura condommiale NO
B Vincol derivanti da contratti mecidenti sull attimdime edificatoria NO
6 Vincoli artistici storici e dinatura paesaggistica Sl

D Eventuali cause m corso NO
H Domande gmdizial.convenzioni matrimoniali e altri provvedmenti NO
F Altri pesi o mitazioni d'uso NO

Come riportato nella tabella di cui sopra non vi sono formalita, vincoli ed oneri
gravanti sul bene ad esclusione del vincolo di carattere paesaggistico (Codice
dei Beni Culturali e del Paesaggio, art.142 D.gs 42/2004 e s.m.i.) data

I'ubicazione dello stesso

12.riferisca dell'esistenza di fonmalita. vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, gravant sul bene, che saranno cancellati o che
comunque risulteranno _non opponibili all'acquirente (come iscrizioni
ipotecatie, trascrizioni di pignoramenti trascrizioni di sequestti
conservativi, etc.), indicando in particolare i creditori iscritti {cioé i
creditori muniti di ipoteca o privileqi immobiliari) e i costi per le relative
cancellazioni:

Dalle indagini eseguite non risultano sul cespite esecutato altri pignoramenti

diverso da quello su cui € incardinata la presente E.I.

13.Acquisisca e depositi aggiomate visure catastali ed ipotecarie per
immobile e per soqgetto (a favore e contro), queste ultime in fonna
sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente Ia data di
conferimento dell’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le
rsultanze delle stesse all’esito di accurato controlio incrociato;

Si riportano in Allegato le visure catastali ed ipotecarie riferite al ventennio

antecedente la data di conferimento dell'incarico.
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MNon siriscontrano criticita.

14 riferisca_della_verifica_della _reqolarita_edilizia_e urbanistica_del bene
nonché l'esistenza delfa dichiarazione di agibilita dello stesso: in

particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal
certificato di destinazione urbanistica di cui alPart 30 del T.U. di cui al

DPR. 6.6.01 n. 380__nonché fe notizie di cui alf’art. 46 di detto T.U. e di
ciii all’art. 40 defla L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod.: in caso di instifficienza
di tali notizie, tale da determinare le nuiiita di cui aff’ant. 46, comma 1, del
citato T.U., ovvero di cui alfart 40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia
di tanto FPesperto menzione nel repifoqo, con avvertenza che
faqqgiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle
disposizioni di cti alfart. 46, comma 5, del citato T.U. e di cui alfart. 40,
conmma 6, deffa citata L. 47/85; quamntifichi, poi, fe eventuali spese di
sanatoria e di condono. Pertanto, in ipotesi di opere ablisive, accerti ia
possibifita di sanatoria ai sensi deff’art. 26 D.P.R. 6.6.01 n. 380, e gli
eventuali costi delfla stessa; altrimenti, verifichi [Peventuale
presentazione di domande di condono, indicando il soggetto richiedente
e Ja normativa in forza deffa guale Fistanza sia stata presentata, o stato

del procedimento, i costi per if consequimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro

caso, verifichi_ai fini deifistanza di condono che 'aqqgiudicatario possa
eventuaimente presentare, che qli immobili pignorati si trovino nelfe
condizioni previste daffarl. 40, conima 6, L. 28.2.85 n. 47 ovvero
dallarticolo 46, comma 5, D.P.R 6.6.01 n. 380, specificando il costo per
if consequimento del titofo in sanatotria;

Gli unici documenti disponibili presso gli archivi del comune di Olevano sul
Tusciano sono {(in allegato una copia degli stessi):

- CILA del 18/10/2010

- SCIA protc1879 del 2015.

A valle dei sopralluoghi effettuati presso I'immobile in oggetto ed il raffronto
rispetto a quanto riportato nei documenti tecnici di cui sopra non si risconfrano
anomalie.

Per quanto concerne il certificato di agibilita non se ne riscontra la presenza

presso gli archivi comunali ne tantomeno del certificato di abitabilita.
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15 Determini il valore con Findicazione del criterio di stima adottato al fine
della determinazione del prezzo base di vendita, conningue fornendo
efementi di riscomntro {quali borsini immobifiari, pubblicazioni di agenzie

immobiliari, copie di_atti pubblici di vendita di _beni con_ analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire iina

pifl vantaggiosa occasione di vendita o una miqliore individuazione dei
beni, fotti separati. Esponga, altresi, analiticamente gli adeqguamenti e le
correzioni della stima considerati per lo stato d’tiso e la mantitenzione
delfimmobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed
onern giuridici non eliminabili dalfa procedtira, Pabbattimento foifettario
per assenza di qaranzia per vizi occulti_ nonché per eventuali spese
condominiali insolite, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche
tossici o nocivi. Nel caso si tratli di quota indivisa, fomisca la
valutazione dellintero e delfa sofa qiiota, tenendo conto della maqqgior
difficolta di vendita per fe guote indivise.

La metodologia utilizzata per determinare il valore di mercato del bene in
oggetto e quella diretta, ossia basata su procedimenti sintetici e sulla
comparazione.

Al fine di determinare il prezzo base di vendita dellimmobile ci si & avvalsi
delle quotazioni immobiliari del’Anno 2021- Primo semestre presenti sulla
Banca dati OMI dell’Agenzia delle Entrate. | valori di mercato vengono divisi in
base alle diverse zone del Comune di Olevano sul Tusciano. Considerando
che l'immobile si trova all'interno del quartiere Ariano (Centro Urbano) di
Olevano sul Tusciano ed e un’abitazione di tipo economico (Categoria Af3)

sono state ottenute le seguenti quotazioni.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultate interrogarions: Anna 2021 - Semestre 1

Prowincia: SALERNT
Comune OLEVAN
Fancia/roma (ortials
Codice dil ona: £
Microzona catastale n-
Tigologia prevalénte:

Destinarione:

Valars Mercato (€/mg) Valori Locarione (€/mg 1 mata)

Max Superficis [L/N) Min Marx

Considerando lo stato di consistenza dell'immobile ovvero visto che per
rendere abitabile lo stesso necessitano lavori di manutenzione straordinaria il
cui costa si aggira intorno ai 380€/mq, si decurta tale valore dal valore medio

di mercato:

-  Valore medio di mercato
= (1100,00+740,00)/2 =920 €/mq
-  Valore di mercato in relazione allo stato di consistenza

= 920-380 = 540.00 €/mq

Pertanto il piu probabile valore di mercato del bene e pari a

Vitot= 540 €/mq x 148 mq = 79.920.00€
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16 Quantifichi fe presumibili spese occorrenti per fa rimozione, if trasporto

e la dismissione dei beni mobili o dei materiali di ristifta eventualmente

rinvenuti_nelfimmobile pignorato nonché il loro presumibile valore di
mercato;

All'interno dell'immobile sono presenti alcuni materiali di risulta, quali: teli di
plastica, tubi scivolo per scarico delle macerie, elementi a telai per ponteggi,
una carriola e alcune puntelli per solai. Invece all'ulimo piano sono presenti
alcune tegole antiche (Foto n.13 e Foto n.14).

Il valore di mercato delle tegole & di circa 0,50 euro cadauno a cui pero
occorre detratte il costo per il carico, scarico e trasporto delle stesse. |l valore
complessivo ammonta a circa 300,00€.

Per lo sgombero delle aree invece, considerando in economia nr.2 gg
lavorativi pitl la messa a disposizione di un mezzo d'opera per il trasporto e

conferimento a discarica dei materiali, si stima un importo pari a 1.000,00€
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9.

ALLEGATI

. Verbale delle operazioni peritali

. Delega del Geom._

Estratto di nascita della Sig.ra _

Certificato contestuale di residenza, di stato di famiglia con rapporti di

parentela

. Atto notarile di compravendita

Certificazione Notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale

Documentazione fotografica

SCIA e CILA depositate presso I'Ufficio tecnico del Comune di Olevano sul
Tusciano

Planimetria catastale

10.Visure catastali

11.Visure ipotecarie

Salerno,26/04/2022
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