RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

TRIBUNALE DI LAGONEGRO

¢ PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 70/2013

¢ BANCA DELLA CAMPANIA S.P.A 7 OMISSIS; OMISSIS E OMISSIS

¢ GE DOTT.S8A ALESSANDRA ZINGALES

Ad evasione dell'incarico di C.T.U. conferito dal G.E. dott.ssa Alessandra Zingales relativo alla
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE incardinata innanzi al Tribunale di Lagonegro con
il N. 70/2013 RGE promossa dalla Banca della Campania S.P.A. nei confronti dei sig.ri Omissis,
Omissis e Omissis, la softoscritta dott. arch. Francesca Eboli, iscritta all'Ordine degli Architetti della
Provincia di Salerno al n. 951, giusta ACCETTAZIONE INCARICO- GIURAMENTO del 3 gennaio

2017, ricevuta la formulazione dei quesiti ai quali rispondere ¢ che di seguito sommariamente si

trascrivono:

QOuesito n. 1. identificare i diritti reali ed i beni oggetto di pignoramento

Quesito n. 2: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene
pignorato

Ouesito n. 3: elencare ed individuare i beni componenti ciascun otto e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto

Ouesito n. 4: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

Ouesiton. 5: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto

Quesito n. 6: verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto i profilo edilizio ed
urbanistico

Ouesiton. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’ immobile

Quesito n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Ouesiton. 9: verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale

QOuesito n. 10: verificare l'esistenza di pesi od oneri di altro tipo

Quesiton. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’ immobile e su

eventuali procedimenti in corso
COuesiton. 12: procedere alla valutazione dei beni
Ouesito n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati

Quesito n. 14: acquisite le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio

amezzo della presente viene ad esporre 1 risultati del proprio operato.
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Unita immobiliari di proprieta di Omissis e Omissis per % ciascuno, site nel Comune di Caselle in Pittari

e riportate nel CF:

1) Fg 26 n. 682 sub 37 categ. C/2 via Caporra piano S2;
2) Fg 26 n. 682 sub 39 categ. C/6 via Caporra piano S2;
3) Fg 26 n. 682 sub 49 categ. C/6 via Caporra piano S2;
4) Fg 26 n. 682 sub 79 categ. C/6 via Caporra piano S1;
3) Fg 26 n. 682 sub 84 categ. C/6 via Caporra piano S1;
6) Fg 26 n. 682 sub 86 categ. C/6 via Caporra piano S1;
7) Fg 26 n. 682 sub 88 categ. C/6 via Caporra piano S1;
8) Fg 26 n. 682 sub 89 categ. C/6 via Caporra piano S1;

Il tutto nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con ogni accessione, dipendenza e
pertinenza, nonché con la quota proporzionale di diritti sulle parti € corti comuni per legge e/o

destinazione, addizione ¢ nuova costruzione.

2, Verifiche preliminari

In data 18 gennaio 2017 veniva depositata dalla scrivente, attraverso la piattaforma telematica del
Tribunale di Lagonegro, il modulo per il controllo della documentazione ex art. 173 bis co. 2 disp. att.
c.p.c.

La certificazione notarile sostitutiva, a firma del dott. Pellegrino 1D’ Amore, del 25/03/2014 depositata dal
creditore procedente in data 01/04/2014, ¢ completa ed idonca, in quanto certifica le iscrizioni ¢
trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del

pignoramento de quo, nonché 1 dati catastali attuali e storici dei beni staggiti.

5 Svolei el o peritali

A seguito delle verifiche preliminari eseguite, veniva fissato 1’accesso presso gli immobili posti in Caselle
in Pittari per il 13 febbraio 2017. A seguito di richiesta di rinvio del sig. Omissis trasmessa a mezzo
Pec in data 9 febbraio 2017, detto accesso viene effettuato in data 18 febbraio 2017 e le operazioni peritali
vengono completate in data 25 febbraio 2017, in tali occasioni era presente il sig. Omissis che consentiva
I’accesso presso le unita immobiliari da periziare. Nei vari accessi sono state eseguite tutte le operazioni
del caso (misurazioni interne ed esterne, rilievi fotografici, raccolta di informazioni, ete.) cosi come da

verbale allegato alla presente.

Dai su citati sopralluoghi, & stato possibile verificare tutti i dati metrici relativi ai beni de quibus, nonché
rilevare tutti gli elementi inerenti al grado di finitura e conservazione e nel contempo acquisire tutti i dati

utili ai fini dell'espletamento dell'incarico.

Alla luce di quanto innanzi la scrivente € in grado di rispondere nel modo seguente a ciascuno dei quesiti

mnanzi riportati.
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N.B. La sig.ra Omissis nata a Sassano il xxoo, c.f. OMISSIS — esecutata — é stata identificata in sede di

sopralluogo come Omissis nata a Sassano il xwo, ¢.f. OMISSIS — giusta carta di identita n. XXXX. Si fa

anagrafici ed il codice fiscale coincidono.

4. Risposta ai Quesiti

Quesito n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetio di pignoramento

I diritti reali indicati nell’Atto di Pignoramento n. 557/2013, notificato dall’Ufficiale Giudiziario —
Tribunale di Lagonegro in data 8/10/2013, e nella relativa Trascrizione n. 103 del6 novembre 2013 Reg.
Gen. n. 40760, Reg. Part. n. 33325 contro Omissis - nato a Polla (Sa) il xxxx- Omissis - nato a Polla (Sa)
il xxxx - ¢ Omissis nata a Sassano (Sa) il xxxx sono quelli di seguito riportati:

a. Piena proprieta per ! ciascuno in testa a Omissis ¢ Omissis delle unita immobiliari site nel Comune

di Caselle in Pittari e riportate nel CF:

1) Fg 26 n. 682 sub 37 categ. C/2 via Caporra piano S2;
2) Fg 26 n. 682 sub 39 categ. C/6 via Caporra piano S2;
3) Fg 26 n. 682 sub 49 categ. C/6 via Caporra piano S2;
4) Fg 26 n. 682 sub 79 categ. C/6 via Caporra piano S1;
5) Fg 26 n. 682 sub 84 categ. C/6 via Caporra piano S1;
6) Fg 26 n. 682 sub 86 categ. C/6 via Caporra piano S1;
7) Fg 26 n. 682 sub 88 categ. C/6 via Caporra piano S1;
8) Fg 26 n. 682 sub 89 categ. C/6 via Caporra piano S1;

Si precisa che oggetto del su citato atto di Pignoramento era anche I'unitd immobiliare postain Caselle in
Pittari ed identificata al Fg 26 n. 682 sub 32, ma con provvedimento del G.E. dott.ssa A. Zingales del
6/12/2016 ¢ stata dichiarata ’estinzione del processo esecutivo n. 70/2013 R.G. Esecuzioni in quanto

venduta con atto per notar Francesco Coppa del 20/9/2013, trascritto in data 27/9/2013.

Dal confronto tra 1 dati di identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento e quelli agli atti del

catasto alla data del pignoramento medesimo non si riscontrano “difformita formali™.

Si riscontrano invece “difformita sostanziali” tra la sitvazione di fatto e quanto riportato nelle schede

planimetriche catastali relative alle seguenti unita immobiliari poste in Caselle in Pittari:

1. Fg 26 n. 682 sub 49: I'U.L nsulta sul posto divisa in due ambienti rispetto a quanto
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rappresentato sulla scheda planimetrica del 27/9/1995 — ultima planimetria in atti;
2. Fg 26 n. 682 sub 88: I'UL risulta sul posto con una consistenza inferiore rispetto a quanto

rappresentato sulla scheda planimetrica 14/2/2006 — ultima planimetria in atti;

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati oggetto di pignoramento si & fatto riferimento alla
sovrapposizione dell’ortofoto delle zone con le mappe catastali di eui al GeoPortale della Provineia di

Salerno (fitip:/feeapartale provincia.salerna.it).

/
. GeoPortale
&g FProvinciz di Salerno

Catasto ortofoto

682

b—— | 30m 1:1,000

Figura 1 Comune di Caselle in Pittari
sovrapposizione arfqfoio — catastale (Gea Portale Provincia di Salerno)
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Quesito n. 2 procedere alla ricostruzione dei passaeei di proprieta in relazione al bene pignorato

L atto di pignoramento n. 557/2013 dell’8/10/2013, a favore della Banca della Campania S.P.A. con sede
m Napoli - cf. 04504971211 - contro Omissis ¢ Omissis per la piena proprieta ciascuno per %2 degli
immobili posti in Caselle in Pittari Fg 26 n. 689 subb 37, 39, 49, 79, 84, 86, 88, 89.

Oltre alla trascrizione del pignoramento per cui ¢ causa, nel ventennio precedente la su citata trascrizione,
risultano pubblicate presso 1’Agenzia del Territorio di Salerno — Servizio di Pubblicita Immobiliare, le

seguenti formalita:
Trascrizioni a favore

v Traserizione del 30/8/2001 ai n.ri 23974/18943, relativa all’Atto di compravendita per notar
Raffaele Pugliese La Corte, del 2/8/2001 rep. 34164, con cui Omissis (in separazione dei beni) € Omissis
(celibe) acquistavano, tra 1’altro, per %2 ciascuno dalla societdi Omissis di Omissis e C. Snc la piena
proprieta relativa alle unita immobiliari poste in Caselle in Pittari: Fg 26 n. 682 subb 39 ¢ 37.

v Trascrizione del 22/1/2003 ai n.ri 3008/2519, relativa all’Atto di compravendita per notar
Raffacle Pugliese La Corte, del 2/1/2003 rep. 36062, con cui Omissis (in separazione dei beni) € Omissis
(celibe) acquistavano, tra altro, per %2 ciascuno dalla societd Omissis di Omissis ¢ C. Snc la piena
proprieta relativa alle unita immobiliari poste in Caselle in Pittari: Fg 26 n. 682 sub 49 nonché i subb 34 ¢
35 (che costituivano ’intero primo piano sottostrada del fabbricato da cui scaturiranno i subb 79 — 84

— 86— 88 ¢ 89).

v Traserizione del 19/4/1993 ai n.ri 10451/8673, relativa all’Atto di Vendita per notar Raffacle
Pugliese La Corte, del 3/4/1993 rep. 22603, con cui la societa Omissis di Omissis e C. Snc acquistavano
da Omissis, nato 1l 6/4/1925 a Caselle in Pittari, Omissis, nata il 2/12/1923 a Caselle in Pittari ¢ Omissis,
nato il 14/6/1929 a Casellein Pittari la piena ed esclusiva proprieta del suolo edificatorio con due
fabbricati rurali inagibili in Caselle in Pittari alla loc. Pantanella, individuato al Fg 26 p.lle 533, 535, 269
e 270 (plle originarie da cui ¢ scaturito il mappale n. 682 su cui insiste il fabbricato di cui fanno
parte le unita immobiliari oggetto di pignoramento).

In data 23/8/1993 viene trascritta ai n.ri 22161/18322 la rettifica della su detta nota di trascrizione in

quanto risultava omesso altro venditore ¢ precisamente Omissis nato il 26/7/1932 a Caselle n Pittari.

Formalita pregiudizievoli — Iscrizioni contro

v Serviti di passaggio costituita con atto per notar Raffacle Pugliese La Corte del 3/4/1993
trascritto il 19/4/1993 ai n.ri 10452/8674 e successiva rettifica del 23/8/1993 ai n.ri 22162/18323 contro la
societd Omissis di Omissis ¢ C. Snc a favore di Omissis, Omissis, Omissis € Omissis gravante sul terreno
posto in Caselle in Pittari individuato al Fg 26 n. 535.

Si precisa che

- il fabbricato di cui fanno parte le unitd immobiliari poste in Caselle in Pittari ed oggetto di
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edificatorio indiwiduato in catasto al Fg 26 plle 533 & 535 con due fahbricati nirali inagihili indiwiduati al
Fglénr 269 e270.
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Vizte le caratteristiche del mercato locale, fatte le opportune consideramioni e walutaziont, la scrivente
fitiene che, per una maggiore possibilitd di vendita, 1 bernd staggiti posti nel comune & Caselle in Pittan,
essendo unita immobiliar autonome, costitiizcono aoeve {8) Lo#i, come di seguito dettagliatamente

individuati e descritti in risposta al Quesiton, 3.

Chesito n_3° elencare ed individuare i beni componenti ciascun lofto e procedere alla descrizione

materiate i ciascun lofto

Capalt
Beni aggetta di pignoramenio posii nel Caomune & Casclle in Fittari

[lott di seguito descritti, individuati coninn L 2, 3.4, 5 & 7e § fanno tuth parte del fabbricato
costituente i1 condominio San Vito, sito in abitato di Casgelle in Pittari alla wia Caporral®, in una zona
centrale, per ol risulta ben servito dal punto di wista delle infrastruthure e di tuth quer serwiz che
rappresentano la normalita per abitato di Caselle in Pittani, ed & raggiungibile direttamente con mezzi
teccanici, L'area sucul & stato edificato 1l fabbricato ncade in zona omogenea residenziale (C 1) del FEG
vigente nel Comune di Casellein Pittari (s weda certificato di destinamioneurbanistica — all. M.

I fabbricato nel suo ingeme =1 sviluppa per quattro plant fuori terra e tre plam sottostrada; la struttum

pottante &in ca., i solal sono in latero-cemnento, mentre la tompagnatura & realizzata in muratura,

le stegse di attestatn di prestazione energetica (giusta decreto interministeriale del 26/6/2015, allegato 1,

appendice &7

o1 fa rilevare che 1 due pland interessati dalle undtd imnobiliad oggetto di pignoramento, in quanto
autorimesse con numero di autoveicoli = 9 nentrava tra le attivita soggette al controllo de VYV F. (attivita
n. 9% del DL 167271982, ora attivitda n 75 allegato I DPE 15172011 Da verifiche effettuate presso il

Comando Provinciale det VYV F. di Salerno risulta rilasciato solo un “Parere di Conformitd”™ Prat n
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40239, prot. 3334 del 1772006 (5 veda ol W) non nnnovato, enon risulta avviata alcuna procedura

nnnowvo perodico di conformitd antincendio in hase al DPR 15172011

Foto 1 Particoda accesso af piarnn 51

Foto 2 Particola aecesso of piano 52

Siriportano di seguito le descriziont dettagliate det su catatt loth

Lotte L

Locale deposito posto a secondo prano sottostrada del fabhricato costituente 11 condominio San Vito, sito

el centro abitato di Caselle in Pittan alla wia Caporra 19; 1o stesso & censito nel CF al Fg 26 n. 682 sub

37 categ Cf2 ¢l 7 cons 88 mog e confina a nord e ad est con terrapieno del lotto su o insiste lo stesso

fabbricato, con vano scala comune, con umtdindividuata col sub 39 (costituente 1] Zobto 2 dicut g dirdin

seguito), con cortidoto comune, con A 11T

Detto locale in pianta & di forma rettangolare, & privo diinfisst di chivsura, ovvero & accessihile ad owest

direttamente tramite un comidoio comune, largo circa 1 ml, ed a sud-est tramite un passaggio -largo circa

1,35 ml — facente parte sempre dell’area cormune, per cut non @ dotato di un accesso carrabile, se non per

mezz meccanic di modeste dimensiond. E privo & qualsiasi impianto, le pareti, come il soffitto, sono

solo intonacate, la pavimentazione & 1n battuto di s

Per una pii chiara lettura di quanto descritto st nmanda al report fotografico di seguito riportato.

Foto3 Farticolare corridoio comuing -ovest

Foto 4 Vista interra locals
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Foto 5 Fista interng locals Foto 8 Farticolare aocesso — sud-est

51 oriporta di segwto la pianta dello stato di fatto dell’unitd inmunotaliare sopra descatta redatta ddlla

scrivente sulla base dei nliew eseguitt sul posto durante le operazion peritali.

LOTTO 1: Fg 26 N. 682 suly 37
PLANTA SECONDO PLAMND SOTTOSTRADA

TERRAMEND - CORTE

| -
+
|
& o4 | ]
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5 : I £ | Supesfice Heita mg £4.23
fon Phe 1L =

|II CORRI0E0 COMUNE

Figura 8 Grafici di rilievo

Destinasione Alterzam 2 z

Superfice nettam Superfice Commerciale m
Locale Deposito 270 26.23 03-258% =Tl ct.

Tabdla 1 Dxti metrici Lattaf

MNEB. Superfice commerciale = Superficie Lorda decurtata del 25% date lp caratteristiche sopra
deseritte

Lolte l

Locale garage posto al secondo piano sottostrada del fabhbricato costituente 1] condominio San Vito, sito
el centro abitato di Caselle in Pittan alla wia Caporra 19; 1o stesso & censito nel CF al Fg 26 n. 682 sub
30 categ Cf6 cl 6 cons. 21 myg e confina ad ovest con "area comune da cw 51 accede e continuando in
senso oranio, col corndoio comune che porta all’unitd india duata col sub 37 (costituente ] Zodte J di cw
a & detto tnnans), con dettaunitd (sub 37), con vano scala comune e con A T L

una porta hasculante classica, composta da un intero pannello Agido in acciao zincato. Lo stesso in pianta
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& di forma rettangol are, compl etamente ceco e privo di qualsias impianto, leparet, come 1l soffitto, sono

solo intonacate, la pavimentazione & in hattuto di cls

Per una pi chiara lethura di quanto descritto & rimanda al report fotografico di seguito nportato.

Foto 7 Latta 2

Foto 8 faoito 2

51 fporta di seguito la pianta dello stato di fatto dell’unitd immohiliare sopra descritta, redatta dalla

scrivente sulla base det nliewt esequitt sul posto durante le operasiornd peritali.

LOTTO 2 Fg 26 N, 662 sub 39
PLANTA SECONDO PIANO SOTTOS TRADA

AU
Fg 25 4320
H L
| £
{2
R :‘ FE
{5
.._.I["r_: Spperfic Nelta my 21 B3
ABEA COMUNE Jﬁ‘rﬁ"m.
Figura 9 Grafici di rilievo
Destinazione Altezzam Superfice nettam?|  Superfice Commercide m2
Locale Garage 270 21.85 25

Tabdla 2 Dkti matrici Lottos

M.B. Superfice commerciale = Superficie Lorda

Latial

Ficcolo ripostiglio posto al secondo piano sottostrada del fabbricato costituente 1 condorinio San Vito,

sito nel centro abitato di Caselle in Pittan allawia Caporra 19; 1o stesso & cenato nel CF al Fg 26 n. 682

sub 49 categ. /6 ol 6 cons. 36 mg e confina asud conl’area comune, & coninuando in senso antiorano,

col vaho scala comune per due lat e con A T

Dietta unitd & costituita da due piccoli rpostiglt indipendentt, accessihili uno dall’area comune, 17 altro

dal wano zcala cornune. Di fatto s tratta di ambient ricavatl dall’onginanio vano scala erroneamente
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censitt con la categoria catastale Cff e presentano una modesta consistenza, notevolmente inferiore a

quella catastale npottatain wisura (36me). Gli stessi in pianta sono di forma rettangolare allungata (largh.

crca ml 1400, completamente ciechi e dotati di impianto elettnco (oo 1 punto luce), 1e pareti, come il

soffitto, sono solo intonacate, la pammentazione per 11 locale pid piccolo & 10 batuto & cls, altro &

pavimentato come 1l vano scala,

Per una pil cluara lettura di quanto descnitto s imanda al report fotografico di seguito nportato.

Foto O Particolare Accessi Latto 3

Foto 11 fodte 3

Foto 10 Particolare Accessi Lotio 3

Foto 12 fotta 3

51 oriporta di seguto la pranta dello stato di fatto dell’unitd imnobiliare sopra desontta, redatta dalla

scrivente sulla base dei nliewt eseguiti sul posto durante le operaziom perital,

VANOSCALA

Figura 10 Grgfici & rilizvo

LOTTO 3: Fg 26'N. 682 sub 49
PIANTA SECONDO PIANO EOTTOSTRADA

__sq:uﬁn:}:m my 687 J

J"'lrﬂif‘di M
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Destinarione Alterram z z

Superfice nettam Superfice Commerciae m
Ripostiglio T f.87 E—40%=5mct

Tabdla 3 Jkti metrici Lotto?

MNEB. Superfice commerciale = Superficie Lorda decurtata del $0% date lp caratteristiche sopra
deseritte

Lot d

Locale garage posto al primo piano sottostrada del fabbricato costituente 1l condomunio San Vito, sito nel
centro ahitato i Caselle in Pittart alla wia Caporra 19; lo stesso & censito nel CF al Fg 26 n. 6182 suh 79
categ. Cf6 cl 7 cons. 22 mo e confina ad est con 1" area comune (sub 917 da ot st accede e, continmuando in
genso orario, con unitd indivi duata col sub 80, con la corte a fabbricato, con unitd individuata col sub
7a,

una porta basculante classica, composta da un intero pannello rigido in accao zincato. Lo stesso in pianta
& di forma rettangolare, dotato di un vano finestra, con infisso in alluminio preverniciato e tapparella in
plastica, & privo di qualsiast impianto, 1e pareti, come 1l soffitto, sono allo stato grezzo, la pavimentazione
&1in battuto di cls.

Per una pif chiara lettura di quanto descritto s imanda al report fotografico di seguito niportato.

Foto 13 Fista esterm Foto 14 Fishe ieterme

51 nportadi seguitola pranta dello stato di fatto dell’unitd imimobiliare sopra descritta, redatta dalla

scrivente sulla base det nliewt esequitt sul posto durante le operazion peritali.

LOTTO 4: Fg 26'N. 682 siib 79
PIANTA PRIMO PIANC SOTTOSTRADA

AREA COMUNE
Fg25 68251
 SUNC). [
i r
1
ALLL AUL
Fg e} Fg. 15 65280

h=E70m

| Sugerdon Motra. ma 21,88

CORTE J Nﬁ:=

|| LOCALE UARALE

|

I
i
|
|
I
|
I
|

1

Figura 11 Grafici di rilievo
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Destinarione

Alterram

Superfice netta m?

Superfice Commerciale m

2

Locale garage

2.70

21.86

25

Tabdla 4 Dk matrici Lotto §

N B. Superfice commerciale = Superficie Lorda

Latigs

Locale garage posto al primo prano sottostrada del fabbricato costituente 1l condomuinio San Vito, sito nel
centro ahitato di Caselle in Pittart alla via Caporra 19; lo stesso & censito nel CF a Fg 26 n. 682 sub 34

categ. Cf6 ol 7 cons. 18 mog e confina anord con I area comune (sub 917 da cw 5 accede g continuando in

senso orario, con unitdindivi duata col sub 85, con la corte a fabbricato, con Pumtd indiv duata col sub

B3,

una porta basculante classica, composta da un intero pannello rigido in accao zincato. Lo stesso in pianta

& di forma rettangolare, dotato di un vano luce, coninfisso in dluminio preverniciato, & privo di qualsias:

impianto, le parett, come 1l soffitto, sono allo stato grezzo, la pawimentazione & inbattuto di cls

Per una pif chiara lethura di quanto descritto si imanda al report fotografico di seguito nportato.

Foto 15 Vist erterme

Foto 16 Fista interng

51 ripotta di seguito la pranta dello stato di fatto dell’unitd inmobiliare sopra descnitta, redatta dalla

scrivente sulla base dei nliewt eseguitt sul posto durante le operaziom pentali.

-
=y

AREA COMUNE
LRt |

Fg

| Figura 12 Grafic & rilievo

LOTTO 5:Fp 26'N. 682 sub 84
PIANTA PRIMO PIANO SOTTOSTRADA

ALLT
Fg 15 68LES

AUl
Fg. 24 68283

CORTE

| Soperfice Nalta' mg 17.16 J

Vo
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Destinarione

Alterram

Superfice netta m?

Superfice Commerciale m?

Locale garage

275

17.16

2l

Tabdla 5 Dkl metrici Laotio 5
N B. Superfice commerciale = Superficie Lovda

Latiak

Locale garage posto al primo prano sottostrada del fabbricato costituente 1l condomuinio San Vito, sito nel
centro ahitato di Caselle in Pittant alla via Caporra 19; lo stesso & censito nel CF a Fg 26 n. 682 sub 26

categ. Cf6 ol 7 cons. 65 mog e confina anord con I area comune (sub 900 da cw 5 accede g continuando in

senso orario, con terrapieno del lotto su cwl insiste 1 fahbricato, con la corte a fabbricato per due lat e

con l'urita individuata col sub 85

una porta basculante classica, composta da un intero pannello rigido in accao zincato. Lo stesso in pianta

& di forma rettangolare, dotato di un vano luce, coninfisso in aluminio preverniciato, & pavo di qualsias:

impianto, le parett, come 1l soffitto, sono allo stato grezzo, la pawimentazione & inbattuto di cls

Per una pif chiara lethura di quanto descritto si imanda al report fotografico di seguito nportato.

.l

Foto 17 Vst extern Foto 18 stz interna

51 fporta di seguito la pianta dello stato di fatto dell’unitd immohiliare sopra descritta, redatta dalla

scrivente sulla base det nliewt esequitt sul posto durante le operazion peritali.

LOTTO 6; Fg 26 N, 682 sub 86
PIANTA PRIMO PIANG SOTTOSTRADA

TERBRAPIENG - CORTE

A T R Ty
T o I i
e e ]

1
= | LOCALE GARAGE
= > .
a5 . =2 7%m |corTE
y
- 0
o |I - -
%: 7 : I Superfice Neftar my 5586
ALl ! g e 0
| Ty 25 GEZES CORTE “'._“%-:‘,I
Nord "

| Figura 13 Grafia & rilievo
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Cestinazione Alterzam ] ]

Superfice nettam Superfice Commercide m
Locde garage 275 55 86 fi3

Tabdla 6 Dk meatricd Lotto &

M. B. Siparfice commearciale = Superficie Lordz
Lofte 7

Locale garage posto al primo piano sottostrada del fahbricato costituente 1] condominio San Vito, sito nel
centro ahitato di Caselle in Pittart alla wia Caporra 19; lo stesso & censito nel CF al Fg 26 n. 6182 suh 88
categ. Cff cl 7 cons. 58 mog e confina ad ovest con Varea corune (sub 91% da cw 81 accede, anord con
I"unita indiwduata col sub 89, ad estcon 1l vano scala comune e con A 171

una porta basculante classica, composta daunntero pannello ngido in accaio zincato,

Cn fatto 'unita immohiliare ha una cons stenza inferiore a quella catastale infath dalla rel abva planimetnia
catastale - Dich. Prot n SA0395270 del 04/12/2006 — la stessa risulta costituita da due ambient
comum canti, mentre @il posto la porta di comunicazione risulta murata e daguanto dichiarato in
sede di sopralluogo, quella porzmione di locale & “inaccessibile” 51 fa comungue nlevare che detta
porzione di locale confina, oltre che con umitd in questione & con quella individuata con il sub &9, con

dtro locale indicato sulla planimetna catastale come “Altra ULTL” non meglio specificata (si veddy
nsposta Quesiio g 4 - Figura 27).

L'unita itmmohiliare in questione in planta & di fomma rettangolare, completamente ceco e prvo
qualsiasi impianto, le parett, come 1] soffitto, sono allo stato grezzo, la pavimentazione & in hattuto di cls

Per una pif cluara lettura di quanto descritto a rimanda al report fotografico di seguito rip ortato.

Foto 19 Visia imterna Foto 20 Particolare poria murats

51 nporta di seguito la pranta dello stato di fatto dell’umtd immobiliare sopra descnitta, redatta dalla

scrivente sulla base det nliew eseguit sul posto durante le operaziom peritali.
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LOTTO 7-Fg 26 N 682 sub B8
PLANTA PRIMO PLANO SOTTOSTRADA

M LINE

f B BCALLA 0 i)

A LT
Fi 25 SKHD

WANT

| Superfice Nelta: mg 57.52

Fg 2562251
Ficura 14 Gragfici i rilieve
Destinazi one Altezza Superfice nettam?|  Superfice Commerciale m?
m
Locale garage 275 3752 42

Tabdla 7 Dzl metrici Lotto 7
M. B. Sperfice commearciale = Superficie Lorda

Lotte &

Locale garage posto al primo piano sottostrada del fahbricato costituente 1] condominio San Vito, sito nel
centro ahitato i Caselle in Pittart alla wia Caporra 19; lo stesso & censito nel CF al Fg 26 n. 6182 suh 89
categ. Cf6 ol 7 cons 55 mog e confina ad ovest con 1 area conmne (sub 910 da cul 81 accede, anord e ad est
con la cotte al fabbricato ed asud con Uunitd individuata col subg8.

una porta basculante classica, composta da un intero pannello rigido in acciao zincato. Lo stesso in pianta
& di formarettangolare, dotato di un wano luce, coninfisso in ferro, & privo diguals ast impianto, le parets,
come 1l soffittn, sono allo stato grezeo, la pasmmentazione & in hattuto di cls.

Per una pin chiara lethura di quanto descritto si imanda al report fotografico di seguito niportato.

“2f Tono 7
[ Tor e er——

Foto 21 Vista eslterna Foto 22 Vista imerna

S oriporta di seguito la pianta dello stato di fatto dell’unitd inmobiliare sopra descntta, redatta dalla

scrivente sulla base dei nliewt esequitt sul posto durante le operasion peritali.
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LOTTO 8: Fg 26 N, 682 sub 89

PIANTA PRIMO PIANO SOTTOSTRADA

CORTI

Sepearfice Neta mg 54 1]

.. -5

& Nokd>
AREA COMUNE
Fa 3% &E191
Figura 15 Grajfici di rilievo
Destinazione Altezzam Superfice nettam?|  Superfice Commerciale m2
Locale garage 2,75 54.32 62

Tabella 8 Dafi melrici Lotio 8§

N.B. Superfice commerciale = Superficie Lorda.

Il regolamento vigente del Condominio San Vito, di cui fanno parte le unita immobiliari di cui innanzi,

entrato in vigore in data 1/5/2008 — si veda ¢ll. P- all’art. 12 prevede la ripartizione delle spese in base

alle seguenti Tabelle:

ARTICOLO 12
Ripartizione delle spese ¢ tabelle millesimali

La ripartizione delle spese ordinarie ¢ straordinarie sar effettuata in proporzione al valore
delle rispettive quote di comproprieta espresse in millesimi nelle tabelle allegate al presente
regolamento e cioé:

TABELLA A: riporta i millesimi di proprietd dei beni comuni a tutti i condomini da usare per
la convocazione delle assemblee e per la ripartizione delle spese relative all’amministrazione,
all’assicurazione del fabbricato e delle pulizie della scala, di cui I’art. 4 del presente
regolamento, ,

TABELLA B: da utilizzare per il riparto delle spese sostenute per la scala relative alla
manmutenzione ordinaria delle parti comuni alla scala indicate nell’Art. 4 del presente
regolamento.

TABELLA C: da utilizzare per il riparto delle spese di manutenzione ordinaria e straordinaria
dell*ascensore ed il consumo dell’illuminazione della scala stessa;

TABELLA D: da utilizzare per il riparto delle spese relative alla manutenzione ordinaria e

straordinaria, ¢ al consumo dell’illuminazione delle parti comuni a tutto I’edificio di cui agli

articoli 3, e 4 del presente Reg.to ed elencati dall’art. 1117 del C. C. Resta pacifico che eventuali
spese delle parti comuni non menzionati dai suesposti art.li, verranno ripartite in parti uguali tra
tutti i condomini.

Figura 16 Estratto Regolamento condominiale - Cond. San Vito via Caporra 19 Caselle in Piltari

Si rileva dalla lettura delle su citate tabelle che non sono individuati 1 millesimi relativi alle singole unita

immobiliar di cui innanzi, ma complessivamente quelli in testa alla Omissis, danfe causa degli esecutati

Omissis e Omissis, in particolare dalla Tabella A risulta che i millesimi in questione, relativi alle parti

comumni, sono pari complessivamente a 190,343,
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CONDOMINIO SAN VITO

TABELLA DEI MILLESIMI

T CnT e

12) Fori Costruioni

Tabelln & Tsbelln B Tabells C Tgbella D Tabelia E Sub
Mill.mi di Mill.mi per Ml per Mill.mi per  Mill.mi pul
Proprieta pulizie scala Energis cletir Ares esterns p/ro box

P o g n
190,343 B0.D48 87628 (lmu id i »
356,951 144,365 276,347 e

Figura 17 Estratta Tabelle det millesimi - Cond. San Fito via Caporra 19 Caselle in Pittari

S1rporta mfine la tabella riassuntiva relativa alle superfict commerciali, come innanzi ricavate, relative a

vari 1 lotti

CF fdentificativo catastale Ubicazione Superficie Commerciale m’
Lotto 1 Fg 2dn 682 sub 37 Caselle in Pittari 7e

Lono 2 Fg 26 n. 082 sub 39 Caselle in Piitari 25

Lotto 3 Fg 26 n. 682 sub 49 Caselle in Piitari 8

Lotto 4 Fg 2dn. 082 5ub 70 Caselle in Piitari 25

Lotto 5 Fg 26 n. 682 sub 84 Caselle in Pittar: 21

Lotto 6 Fg 26 n. 082 sub 8¢ Caselle in Piitari 63

Lotto 7 Fg 26 n 682 sub 88 Caselle in Piitari 42

Lorto 8 Fg 26 n. 082 sub 89 Caselle in Pitari 62

Per una pii chiara lettura di quanto su descritto, sirimanda at rilievi grafici e fotografict allegati, che

costiiiiscono parte integrante e sostanziale della presente e sono da considerare come se qui trascritti e

riportati,

Chigsito i, 4 procedere alla iderntificazione catastale del bene pignorato

o)

Benistagoifi nel Comune di Caselle in Pittari:

Lofto I' Fg 26 n. 682 sub 37 categ,
Lofto 2:Fg 26 n. 682 sub 39 categ,.
Lofto 3:Fg 26 n. 682 sub 49 categ,
Lotfe 4:Fg 26 n. 682 sub 79 categ.
Loffe 5:Fg 26 n 682 sub 84 categ.
Lotto 6: Fg 26 n. 682 sub 86 categ.
Loffo 7. Fg 26 n. 682 sub 88 categ,
Lofio 8 Fg 26 n. 682 sub 89 categ.

Ci2 el 7 cons
Cha el 6 cons
Cio el 6 cons
e cl 7 cons.
e cl 7 cons.
Cha el 7 cons
Cia el 7 cons
Ci6 2l 7 cons

88 mq via Marmore Caporra plano 22
21 mq via Marmore Caporra plano 22
36 myg via Marmore Caporra plano 22
22 mq via Marmore Caporra sn. piano 31
18 mq via Marmore Caporra sn. plano 81
65 1 via Marmore Caporra s plano 51
58 mq via Marmore Caporra s plano 51

55 mq via Marmore Caporra sn. plano 51
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Gl identificativi catastali corrispondono a quelli riportatl nell’atto di pignoramento per ol & causa,
niella relativa trascrizione, nonche nell’Atto di compravendita per notar FaffaelePugliese La Corte, del
2842001 rep. 34164 - trascrizione del 30/8/2001 al no 23974/18943- (Lewi f e 2) e nell” Atto di
compravendita per notar Raffaele Pugliese La Corte, del 27172003 rep. 36062 - Trascrimone del
220053 & nori 3005/2519- (Lafle 3) mentre le unitdimmobilian costituenti 1 restanti Ledti (da & a §
scaturizcono dai subb originari 34 e 35 traferiti con lo stesso rogito del 2003 — giuste frazionamento e

fudione del 4/1272006 prot. n.SA 0395270,

I fabbricato di cui fanno parte le unitd irmobilian costituenti 1 Lodd da Fa § & stato costraito su suolo
edificatorio indivi duato nel catasto terreni al Fg 26 plla 535 con due FE individuali con i nrd 269 e 270
Con Tipo Wappale n. 1058/95 1 nn 269 e 270 vengono soppressl e uniti alla plla originaria n. 535 che

geneta ' ente urbanon. 682

21 nscontrano difformitd tra 1a situamione di fatto e quanto riportato nella scheda planimetrica catastale
dell’unita costituente 1l Lofe 3 ed individuata al Fg 26 n 682 sub 409 (Dich Prot n 7 del 27/09/1995)

telativamente ad una diversa disttibuzione dell’unitd immobiliare, infath la stessa sul posto tisulta divisa
f1 due ambienti indipendenti. 51 nlewa altres, come gia evidenziato in risposta al Quesifo n 3, che la

categoria e consistenza catastale riportata in wisuracafes, OF6 cons. 36 mg & errata, owvero & sato

cottnesso un errore in sede di registramione della dichiarazione dell’unitd itrmobiliare indicata  comme

“ripostiglio pigmo I sotfostrade mg &7 (61 veda Mod, 1M — Parte 1T allegata alla su citata Dich. Prot. o 7
del 27/09/1905 - ol A4)

VANO SCATA
gdenz JoHI _COMUNE_

3 ==

3 iz
1 2 || ARFA COMITNE

3 g |

3 | .

? i ~
i e ] W,

AR - Nord ="~

£ i-l:r £5p ,.f '#‘J
Figura 25 Bigwre 4k
Rilrevo stato der lueght UT Fz 20 n. 039 sub 45 con

Stralcia Planimetria catastale UI Mg 26 n. 682sub | 7 : o i
individuazione in rosso delle difformiia riscontrate

49 - Dich Prar T dal 27/0/7005

Analogamente, come gia evidenmato in fsposta al Quesido »n 3. =1 dscontrano difformita tra la situazione
di fatto & quanto ripotdato nella scheda plamimetrica catastale dell’urita costituente il Lofe 7individuata
al Fg 2d n 632 sub 88 (Drich. Prot. n. 3A0395270 del 04/12/2006). Allo stato attuale, infatti, detta unita

imtnobiliare nsulta costituita da un unico amhiente & la porta onginatiamente di collegamento con la
porzione retrostante risulta muarata, per ow e difforme tanto la rappresentamone gmfica della stessza, chela

telativa consistenza catastale di fatto inferiore ai 58 g tiportati in wisura

Le altre unita inumobiliari censite al Fg 26 risultano correttamente mppresentate nelle relative schede
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planimetriche catastali (5§ vedamo all. A7, A8, ATQ Al AFde Al4)

.iil"“'"tn
'1-'--...-.i'I. e .'. B I - ..--I‘.
o i | N .
& *| "
- L] L] o u
" i A . Z &
il = = — A » =
K | e e i 5*
. 115 .I' 5' 1.**.-1: ‘__ln':i
*a,| L s -3 SR
I-.III-I"“-‘T = ™ T -
— = g 3 =
. i = ¢ = -
| o
| I| 3 B e e
— | A ~==)
i AEE A COMETNT Nord-"~
Fir 25 65241
I I
Figura 23
Fizura 27 Rilleve stare det luogit UT Fg 20 n. 089 sub 53
Stralcio Planimetria catastale Ul Fg 26 n. 682 sub | con individuazione i rosso delle difformita
88 - Dich. Pro!. SA0I95270 del 4/12/2006 riscontrare

FPer elirinare le nscontrate difformita tra le schede planimetriche catastali relative alle umta di cui al Fg
26 . 682 sub 49 e sub 58 e la situamione di fatto bizogna procedere alla denuncia presso "Agenzia
dell’Entrate — Direzione Prowvindale di Salerno - Ufficio Prowinciale — Territorio, della variazione con
procedura Docfa: costo presunto per registrazione di ciascunapratica e spese tecniche professionali,

inclusi relativi oneri fiscali, pud attestarsi intorno a €350,00/cadavna.

51 ricorda che prima della variarione catastale dovranno essere obbligatoriamente regolanzzate le

diffonmita dal punto & wista edilizio, per la cwl sitvazione sulla conformitd & rimanda allo specifico

Cueciton d,

Chesito n 5 procedere alla predisposizione di schema sintetico-descritiivo del lotio.

LOITO]

Piena ed intera proprieta del locale deposito posto al secondo plano sottostrada del fabbricato
costituente 1l condorninio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittarni alla sia Caporra 19,
cotfinante a nord ead est con terrapieno del lotto su cul insiste lo stesso fabbricato, con wano scala
cotmune, con unitd individuata col n 682 sub 39, con comidoio comune, con & TT.1

Il descritto stato dei luoghi corrisponde con la consistenza catastale.

Il fabbricato di o fa parte tale UL & stato autorizzato con Concessione ediliza 7/12 del 371241993,
successva Sanatoria e Variante no /9 prot 4408 del 200571994, denunda di esecuzione d opere
interne prot. 4963 del 2371271994 e successiva Varlante n. 2722 prot 186 del /471995
Felativamente a detta vritd imgnobiliare lo stato del luoghi presenta liewi difformmdta rispetto a
quanto autorizzato (diversa distnbumione interna) tali difformitd sono sanabili presma Richiesta di
Accettamento di Conforrmitd &t sensi dell’art. 37 del D PR 35072001 smoi

Larea =1 cui & stato edificato il fabbricato ricade in Zona omogenea residenziale (C1) del PRG
vigente nel Cotmune di Caselle in Pittari,

LTI & priva di itnpianti e non susaiste Uobbligo di attestazione di prestazione energetica.

It Catasto fahbricati:

Fg 26 n. 682 sub 57 categ C/2 ¢l 7 cons. 88 my wia hMarmore Caporm piano 52

PREZZO BASE € 5330000
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LOTTOZ

Piena ed intera proprieta del locale garage posto al secondo piano sottostrada del fabbricato
costituente il condominio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittari alla via Caporra 19,
confinante ad ovest con ’arca comune da cui s1 accede ¢, continuando in senso orario, col corridoio
comune che porta all’unita individuata col N. 682 sub 37, con detta unita (sub 37), con vano scala
comune ¢ con A UL

I1 descritto stato dei luoghi corrisponde con la consistenza catastale.

11 fabbricato di cui fa parte tale UL ¢ stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del 9/12/1993,
successiva Sanatoria ¢ Variante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, denuncia di esecuzione di opere
interne prot. 4963 del 23/12/1994 e successiva Variante n. 2/22 prot. 186 del 5/4/1995.
Relativamente a detta unitd immobiliare lo stato dei luoghi ¢ conforme a quanto autorizzato.

L’area su cui ¢ stato edificato il fabbricato ricade in zona omogenea residenziale (C1) del PRG
vigente nel Comune di Caselle in Pittari.

L’U.L ¢ priva di impianti € non sussiste 1’obbligo di attestazione di prestazione energetica.

In Catasto fabbricati:

Fg 26 n. 682 sub 39 categ. C/6 cl 6 cons. 21 mq via Marmore Caporra piano S2

PREZZO BASE €19.500.00

LOTTO3

Piena ed intera proprieta del piccolo ripostiglio posto al secondo piano sottostrada del fabbricato
costituente i1l condominio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittari alla via Caporra 19,
confinante a sud con I’area comune, ¢ continuando in senso antiorario, col vano scala comune per
due lati € con A.U.L

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde con la consistenza catastale relativamente ad una
diversa distribuzione interna; inoltre risulta erroneamente registrata la Dich. Prot. n. 7 del
27/09/1995.

Il fabbricato di cui fa parte tale UL ¢ stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del
9/12/1993, successiva Sanatoria € Variante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, denuncia di esecuzione
di opere interne prot. 4963 del 23/12/1994 e successiva Variante n. 2/22 prot. 186 del 5/4/1995.
Relativamente a detta unita immobiliare lo stato dei luoghi presenta lievi difformita rispetto a
quanto autorizzato (diversa distribuzione interna) tali difformita sono sanabili previa Richiesta di
Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 37 del D.P.R. 380/2001 s.m.i.

L area su cui ¢ stato edificato il fabbricato ricade in zona omogenea residenziale (C1) del PRG
vigente nel Comune di Caselle in Pittari.

L’UlL ¢ dotata di mmpianto cletirico ¢ non sussiste 1’obbligo di aftestazione di prestazione
energetica.

In Catasto fabbricati:

Fg 26 n. 682 sub 49 categ. C/6 ¢l 6 cons. 36 mq via Marmore Caporra piano 52

PREZZ0 BASE € 2.250.00

LOTIO4

Piena ed intera proprietd del locale garage posto al primo piano sottostrada del fabbricato
costituente il condominio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittari alla via Caporra
19, confinante ad est con 'area comune (n. 682 sub 91) da cui si accede ¢, continuando in senso
orario, con ’unita individuata col n. 682 sub 80, con la corte al fabbricato, con 1’unita individuata col
n. 682 sub 78.

11 descritto stato dei luoghi corrisponde con la consistenza catastale.

I1 fabbricato di cui fa parte tale UL ¢ stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del 9/12/1993,
successiva Sanatoria ¢ Varante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, denuncia di esecuzione di opere
interne prot. 4963 del 23/12/1994 ¢ successiva Variante n. 2/22 prot. 186 del 5/4/1995.
Relativamente a detta unita immobiliare lo stato dei luoghi ¢ conforme a quanto autorizzato.
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L’area su cui ¢ stato edificato il fabbricato ricade in zona omogenea residenziale (C1) del PRG
vigente nel Comune di Caselle in Pittari.

L’U.L ¢ priva di impianti € non sussiste 1’obbligo di attestazione di prestazione energetica.

In Catasto fabbricati:

Fg 26 n. 682 sub 79 categ. C/6 cl 7 cons. 22 mq via Marmore Caporra piano S1

PREZZO BASE € 19.500.00

LOTTO 5

Piena ed intera proprieta del locale garage posto al primo piano sottostrada del fabbricato
costituente il condominio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittari alla via Caporra 19,
confinante a nord con ’area comune (n. 682 sub 91) da cui si accede ¢, continuando in senso
orario, con "unita individuata col n. 682 sub 85, con la corte al fabbricato, con I’unita individuata
col n. 682 sub §3.

11 descritto stato dei luoghi corrisponde con la consistenza catastale.

Il fabbricato di cui fa parte tale UL ¢ stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del
9/12/1993, successiva Sanatoria € Variante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, denuncia di esecuzione
di opere interne prot. 4963 del 23/12/1994 e successiva Variante n. 2/22 prot. 186 del 5/4/1995.
Relativamente a detta unita immobiliare lo stato dei luoghi ¢ conforme a quanto autorizzato.

L’ area su cui ¢ stato edificato il fabbricato ricade in zona omogenea residenziale (C1) del PRG
vigente nel Comune di Caselle in Pittari.

L’U.L e priva di impianti e non sussiste 1’obbligo di attestazione di prestazione energetica.

In Catasto fabbricati:

Fg 26 n. 682 sub 84 categ. C/6 cl 7 cons. 18 mq via Marmore Caporra piano S1

PREZZO BASE € 16,380.00

LOTTO 6

Piena ed intera proprieta del locale garage posto al primo piano sottostrada del fabbricato
costituente il condominio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittari alla via Caporra 19,
confinante a nord con ’area comune (n. 682 sub 90) da cui si accede e, continuando in senso
orario, con terrapieno del lotto su cui insiste il fabbricato, con la corte al fabbricato per due lati e
con I"unita individuata col n. 682 sub 83.

11 descritto stato dei luoghi corrisponde con la consistenza catastale.

Il fabbricato di cui fa parte tale UL & stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del
9/12/1993, successiva Sanatoria € Variante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, denuncia di esecuzione
di opere interne prot. 4963 del 23/12/1994 e successiva Variante n. 2/22 prot. 186 del 5/4/1995.
Relativamente a detta unita immobiliare lo stato dei luoghi & conforme a quanto autorizzato.

L area su cui ¢ stato edificato il fabbricato ricade in zona omogenea residenziale (C1) delPRG
vigente nel Comune di Caselle in Pittari.

L’U.L e priva di impianti € non sussiste [’obbligo di attestazione di prestazione energetica.

In Catasto fabbricati:

Fg 26 n. 682 sub 86 categ. C/6 ¢l 7 cons. 65 mq via Marmore Caporra piano S1

PREZZ0O BASE € 49.140,00

LOTTO 7

Piena ed intera proprieta del locale garage posto al primo piano sottostrada del fabbricato costituente
il condominio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittari alla via Caporra 19, confinante a
ovest con 'area comune (n. 682 sub 91) da cui si accede, a nord con 1"unita individuata col n. 632
sub 89, ad est con il vano scala comune € con A UL
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Il descritto stato dei luoghi non corrisponde con la consistenza catastale essendo il locale di fatto di
minori dimensioni.

Il fabbricato di cui fa parte tale UL e stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del 9/12/1993,
successiva Sanatoria ¢ Variante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, denuncia di esecuzione di opere
interne prot. 4963 del 23/12/1994 ¢ successiva Variante n. 2/22 prot.

186 del 5/4/1995. Relativamente a detta unita immobiliare lo stato dei luoghi non ¢ conforme a
quanto autorizzato (diversa distribuzione interna) tale difformitd & sanabile previa Richiesta di
Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 37 del D.P.R. 380/2001 s.m.i.

L’area su cui ¢ stato edificato il fabbricato ricade in zona omogenca residenziale (C1) del PRG
vigente nel Comune di Caselle in Pittari.

L’U.L ¢ priva di impianti € non sussiste 1’obbligo di attestazione di prestazione energetica.

In Catasto fabbricati:

Fg 26 n. 682 sub 88 categ. C/6 cl 7 cons. 58 mq via Marmore Caporra piano S1

PREZZ0 BASE € 31.110,00

LOTTO 8

Piena ed intera propricta del locale garage posto al primo piano sottostrada del fabbricato costituente il
condominio San Vito, sito nel centro abitato di Caselle in Pittari alla via Caporra 19, confinante ad
ovest con ’area comune (n. 682 sub 91) da cui si accede, a nord ed est con la corte al fabbricato ed a
sud con "unita individuata col n. 682 sub §8.

11 descritto stato dei luoghi corrisponde con la consistenza catastale.

11 fabbricato di cui fa parte tale UL ¢ stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del 9/12/1993,
successiva Sanatoria € Variante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, denuncia di esecuzione di opere
mteme prot. 4963 del 23/12/1994 ¢ successiva Variante n. 2/22 prot.

186 del 5/4/1995. Relativamente a detta unita immobiliare lo stato dei luoghi non & conforme a quanto
autorizzato (diversa distribuzione interna) tale difformita ¢ sanabile previa Richiesta di Accertamento
di Conformita ai sensi dell’art. 37 del D.P.R. 380/2001 s.m.1.

L area su cui ¢ stato edificato il fabbricato ricade in zona omogenea residenziale (C1) del PRG
vigente nel Comune di Caselle in Pittari.

L°U.L & priva di impianti € non sussiste 1’obbligo di attestazione di prestazione energetica.

In Catasto fabbricati:

Fg 26 n. 682 sub 89 categ. C/6 ¢l 7 cons. 55 mq via Marmore Caporra piano S1

PREZZ0O BASE € 47.060,00

Quesito n. 6: verificare la regolarita del bene o dei beni pienorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.

Capo 1
Beni oggetto di pignoramento posti nel Comune di Caselle in Pittari

Al fine di verificare la regolaritd dei beni oggetto di perizia sotto il profilo edilizio ed urbanistico sono
state effettuate delle ricerche presso 1’Ufficio Tecnico Comunale di Caselle in Pittari € si ¢ potuto
appurare che per la costruzione del fabbricato di cui fanno parte le unitd immobiliari costituenti 1 Loffi
nril 2 3 4 5 6 7 e8¢ stato autorizzato con Concessione edilizia 7/12 del 9/12/1993, successiva
Sanatoria e Variante n. 2/9 prot. 4408 del 20/5/1994, Comunicazione esecuzione opere interne ex art. 26
L.47/85 - prot.4963 del 23/12/1994- ¢ successiva Variante n. 2/22 prot. 186 del 5/4/1995.

Dal confronto tra i grafici allegati alla su citata Comunicazione esecuzione opere interne ex art. 26

L.47/85 ¢ lo stato di fatto rilevato, relativamente alle unita immobiliari oggetto di pignoramento, risulta
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che U'lTIdi o al Lefte I (Fg 26 n. 682 sub 37 plano 32 presenta una diversa distnbumone interna,
ovvero era stato autonizzato divizso in n 6 cantinole separate daun cornidoio centrale, effettivamente &
costituito da un unico ambiente; mentre I'TT T di cui al Lotte 3 (Fg 26 n 632 sub 49 piano 320 faceva parte

del wano scala, mentre ora costitudsce una umta irmmobiliare autonoma.

=TE TTTAL Fp T A
e LR d WE T RE FAAP i,
- | |m | " <
=i w |n I B
b b T |
- ! LR
H- | |im ] K | . 5
w | s |m | i 3
. T - [ - ]
i =% |a I " .
ot im m !
:-"_ 1 Em = [ i
1 1 _'li'_ |
% p— g p——— T I | ' 5 T
| | | . y i o
; | | | i
¢ A | i FITI iy
I I LA, B 00 THY FLAKD ST TR THAIL,
| o
5 —_ :
| = [ i
| g
o | | f wrl -
[ = == B
e s e = | A T M,

Figura 35 Confronto fra § grafici cutorizeati e vilievo Lotti [ e 3 con individuczione in rosso delle

difforrita riscontrate

Analogamentele UL di cui al Lodte 7(Fg 25 n 652 sub 83 plano 15) ed al Led#e §(Fg 25 n 682 sub 30
plana 13) presentano una diversa distribuzione, in quanto erano state autorizzrate alle loro spalle delle

canfinole di fatto inglobate nella loro superficie

COTTO & Fp 26 W, G52 mb 89
=l = o MARTAPRIMD *MTANO SOTTOSTRAI
f = [} 13 i
AL LOTITO 7 I'e 36 M- 6E2 b 38
s o J— ,-_} r PLABITA PREMO PlANG SOUTOSTRA
i e = TR
—— g =] Ak
L] u 1
§ '8
| m— 25 g | z
] B | =2 " 2 =
™ | ] :..' PR <] % = ;
] L] = A ' 3
H i 4 P £
o ke l g B4 3 =4 -
| Sp— LN — e 5 ¥ £ 3 ',:
| 5 P = =
= =g i
i
i APLE CORLINE
v WEACRCHE W ¥ —cn Fp-Ii&ma
AT '
ML A COMUNE
| T Py 2% 6/l
B

Figura 36 Confronto tra § grafici antovizzati O E. 270 dal 205/ 7994 e vilievo Lotti 7 e Scon

indivicuczfone in rasso delle diffrmitd riscontrate

Consderate le difformita riscontrate si rifiene che le stesse sono sanabili, previa Fichiesta di
Accertamento di Conformita ai sensi dell®art. 37 del D PR 38072001 s.mi.
21 precisa che da informamon assunte presso UUfficio Tecnico Comunale di Caselle in Pittan tal

diffonmita sono sanabili versando per clascun lotto una sanzione pecurdaria e dinth panl a crca €
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600,00/cadauno, mentre gli oneri professionali possono attestarsi intorno a € 700,0/cadauno incluso gli

oneri fiscali.

Per detto immobile ¢ stato depositato il Certificato di Collaudo presso 1'ufficio del Genio Civile di
Salerno i data 22/12/1995, prot. 25828 Reg. n. 40213 a firma dell’arch. Giuseppe Cavaliere, iscritto
all’ Albo degli Architetti della provincia di Salerno al n. 30 (s7 veda all. G).

Per il fabbricato di cui fanno parte gli immobili oggetto di causa non ¢ disponibile il certificato di

agibilita, mentre in data 16/03/2017 ¢& stato rilasciato dall’Ufficio Tecnico del Comune di Caselle in

Pittari il certificato di destinazione urbanistica relativo al mappale su cui insiste lo stesso (si veda all. N).

Per una piu chiara lettura di quanto descritto si riportano i grafici allegati all’ultima concessione edilizia a

confro

QOuesito n. 7 indicare lo stato di possesso attuale dell immobile.

Tutti beni staggiti sono posseduti dagli esecutati.
Non risultano registrati presso 1’ Agenzia delle Entrate contratti di locazione o comodatorelativi alle unita

mmmobiliari staggite nel comune di Caselle in Pittari (Lotti da 1 a 8).

Quesito n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

a) Non risultano trascrizioni di pignoramento diversi da quello originante la presenteprocedura
espropriativa.

b) Non risultano trascrizioni di domande giudiziali sulle unitd immobiliari pignorate.
¢) I beni staggiti non sono soggetti a vincolo storico-artistici.

d) I beni staggiti nel Comune di Caselle in Pittari (Letfi da I a 8) fanno parte del CondominioSan Vito.

e) Dalle risultanze delle ispezioni ipotecarie presso 1 Registri Immobiliari risulta che con atto per notar
Raffaele Pugliese La Corte del 3/4/1993 — trascrizione del 19/4/1993 ai n.ri 10452/8674 ¢ successiva
rettifica del 23/81993 ai n.ri 22162/8323 — veniva costituita la serviti di passaggio contro la societa
Omissis di Omissis € C. Snc a favore dei germani Omissis, gravante sul terreno posto in Caselle in
Pittari individuato al Fg 26 n. 535 su cui ¢ stato poi edificato il fabbricato di cui fanno parte le U.L
oggetto di pignoramento (Lottida 1a §)

Per quanto riguarda “oneri e vincoli gravanti sul bene”
v’ resteranno a carico dell acquirente:

1) Per 1 Lotti da I a 8 servitl di passaggio costituita con atto per notar Raffacle Puglicse La Corte del
3/4/1993 — trascrizione del 19/4/1993 ai n.ri 10452/8674 e successiva rettifica del 23/81993 ai n.ri
22162/8323 — servitu di natura condominiale.

v' Saranno, invece, cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della procedura
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1) Iscrizioni: NESSUNO

2)  Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli: NESSUNO oltre al Pignoramento per la
procedura di che trattasi.

3)  Difformita urbanistico-edilizie: come determinate in risposta al Quesito n.6.

4)  Difformita catastali: come determinate in risposta al Quesito n.4.

QOuesito n. 9: verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale.

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

QOuesito n. 10: verificare ['esistenza di pesi od oneri di altro tipo

Non esistono pesi od oneri sui beni pignorati.

Quesito n. 11 fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell 'immobile e su eventuali

procedimenti in corso

1) Per i Lotfi da I a 8 non ¢ stato possibile determinare 1"importo annuo delle spese fisse di gestione o
manutenzione (es. spese condominiali ordinarie) divise per le singole unita immobiliari ma in base allo
schema relativo alla situazione economica al 31/12/2016 a firma del sig. _
amministratore p.£. Condominio San Vito in Caselle in Pittari, si pud considerare che dette spese fisse
complessivamente si attestano intorno a € 100/anno.

2) Eventuali spese straordinarie deliberate ma non ancora scadute: NESSUNA

3) Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia:
relativamente a tutte le unita immobiliari (Leffi da 1 a 8) circa € 410,00 riferite agli anni 2015 ¢ 2016
(s1 veda schema situazione economica al 31/12/2016 a firma del sig. _amministratore pt.
Condominio San Vito in Caselle in Pittar1 — all. R).

4) Eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato: NESSUNO (vedere ispezioni

ipotecarie n.ri 1312797 - T308027 e 73144353 del 08/05/2017- all.S)

Quesito n. 12: procedere alla valutazione dei beni

Al fine della ricerca del probabile prezzo di mercato, si € ritenuto opportuno dover procedere con il
METODO COMPARATIVO, effettuando una rigorosa indagine relativa ai prezzi di compravendita
unitari trattati nella zona di Caselle in Pittari per immobili aventi caratteristiche simili - dimensioni,
esposizione, rifiniture, pertinenze, etc.- a quelle dei beni oggetto della presente stima attraverso la
consultazione di agenzie immobiliari e teenici locali, confrontando 1 dati forniti con quelli ricavati

dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI -Agenzia delle Entrate) relativo al 2° semestre 2016.

In particolare per quanto riguarda gli immobili staggiti posti nel comune di Caselle in Pittari ¢ stata

consultata ’agenzia immobiliare Gabetti Franchising Agency Carro & Carro srl - con sede in Scario alla
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via Lungomare Marconi — ed i tecnici locali, 1 dati forniti sono stati poi confrontati con quelli ricavati
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI - Agenzia delle Entrate) relativo al 2° semestre 2016
relativi ad immobili con destinazione residenziale (box/depositi).

Ovviamente 1 dati ricavati sono riferiti ad immobili in “stato conservativo normale™ che rappresenta
quello piu frequente nella zona.

e  (abetti Franchising Agency — Carro & Carro sl (si veda all. X)

Garage/Depositi
1. Valoremin 800 €mg

2. Valoremax 900 €img
e  Tecnici locali:

Si considera direttamente la media delle valutazioni dei colleghi tecnici interpellati per ilvalore di

box/garage/depositi con caratteristiche simili in abitato di Caselle in Pittari:

1. Valore min 800 €/mg
2. Valore max 1000 &mq;

e OMI Comune Caselle n Pittari; Zona centrale-centro urbano (B1); Tipologia residenziale (box)
Stato conservativo normale; 2° semestre 2016

1. Valoremin 373 €/mg
2. Valoremax 435 €/mg;

Considerate poi le caratteristiche, le rifiniture, ed ogni altro elemento, causa e circostanza intrinseca ed
estrinseca legata agli immobili de quibus, si ritiene opportuno considerare ai fini della presente stima i
valori massini ricavati come innanzi specificato, la cui media rappresentera il piu probabile reale prezzo
di mercato unitario (€/mq).

Ovvero (€ 900,00/mq + € 1.000,00/mq € 435,00/mq) /3 = € 780,00/mq in c.t.

Il risultato cosi ottenuto rappresentera il pitl vicino reale prezzo di mercato dei vari immobili.

identificativo Superfice Prezzo di mercato  Valore stimato
catastale Commerciale €mg
my
Lotto1  Fg26n. 682sub37 70 € 780,00 € 54.600,00
Lotto2  Fg26n. 682sub 39 25 € 780,00 € 19.500,00
Lotto3  Fg26n. 682sub49 5 € 780,00 € 3.900,00
Lotto4  Fg26n. 682sub79 25 € 780,00 € 19.500,00
Lotto 5 Fg26n. 682sub84 21 € 780,00 € 16.380,00
Lotto6  Fg26n. 682 sub 86 63 € 780,00 € 49.140,00
Lotto 7  Fg26n. 682sub 88 42 € 780,00 € 32.760,00
Lotto 8 Fg26n. 682sub89 62 € 780,00 € 48.360,00

Tabella 13

Da detti valori vanno sottratti i vari costi presunti:
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a) per regolarizzare le difformita Urbanistiche (Quesito n. 0)
b) per regolarizzare le difformita catastali (Quesito n. 4)
c) per dichiarazione rispondenza impianti (Quesito n. 4)
d) per dotazione immobile di APE (Quesiton. 3)
di seguito riportati per i1 singoli lotti:
Hdentificativo a) Diff. b) Diff. ¢) Dich. Imp. | d) Dotaz.
catastale Urban. Catast. APE
Lotto 1 Fg 26 n 682/37 € 1.300,00 - - -
Lotto 2 Fg26n 682/39 - - - -
Lotto 3 Fg26n 682/49 € 1.300,00 € 350,00 - -
Lotto 4 Fg26n 682/79 - - - -
Lotto 5 Fg26n 682/84 - . - -
Lotto 6 Fg26n 682/86 - z = 5
Lotto 7 Fg26n 682/88 € 1.300,00 € 350,00 z 5
Lotto 8 Fg26n 682/89 € 1.300,00 . = =
Tabella 14
Si riporta di seguito il riepilogo dei valor stimati relativi ai singoli lotti decurtati dei costi come sopra
indicati:
CF Hdentificativo Ubicazione Valore Valore a basa
catastale timnts d’asta
Lotto 1 Fg 26n. 652 sub 37 Caselle in Pittari € 54.600,00 €33.300,00
Lotto 2 Fg 26n. 652 sub 39 Caselle in Pitiari €19.500,00 €19.500,00
Lotto 3 Fg 26n. 682 sub 49 Caselle in Pittari € 3.900,00 € 2.250,00
Lotto 4 Fg26n. 6582 sub 79 Caselle in Piftari €19.500,00 €19.500,00
Lotto 5 Fg26n. 6582 sub 84 Caselle in Pittari €16.380,00 €16.380.00
Lotto 6 Fg 26 n. 652 sub 86 Caselle in Pittari €49.140,00 €49.140,00
Lotto 7 Fg26n. 652 sub 88 Caselle in Pitiari €32.760,00 €31110,00
Lotto 8 Fg 26n. 682 sub 89 Caselle in Pittari €48.360,00 €47.060,00
Tabella 15

Considerato che tale perizia ha come fine la vendita forzata

prezzo a base d’asta i valori di mercato, come sopra ricavati.

Ouesito n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pienorati

dei bene pignorati, si proponequale

I beni staggiti sono di piena ed intera proprieta degli esecutati — si veda risposta Quesito n. 1.

QOuesito n. 14: acquisite le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anaerafe e della Camera di

Commercio e precisare il regime gatrimom’ale in caso di matrimonio.
e Dal certificato di situazione individuale rilasciato dal Comune di Padula in data 18/01/2017 risulta che

Omissis nato a Polla il 20/11/1972, coniugato, ¢ residente in via Fusara 8B (si veda ail. T).
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Si fa presente che Omissis ¢ intervenuto negli atti di compravendita degli immobili oggetto di
pignoramento dichiarando di essere in regime di separazione dei beni.

e Dal certificato di situazione individuale rilasciato dal Comune di Padula in data 18/01/2017 risulta che
Omissis nato a Polla il 27/02/1970, coniugato, ¢ residente in via Fusara 8. (siveda all. U).
Si fa presente che Omissis ha acquistato gl immobili oggetto di pignoramento prima del matrimonio.

e Dall’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio rilasciato dal Comune di Sassano in data 19/01/2017
risulta che la sig.ra Omissis nata a Sassano il 12/12/1946 risulta 1’annotazione secondo cui era sposata

in regime di separazione dei beni dal 1978 (si veda all. V).

La scrivente, ritenendo di aver bene e fedelmente assolto il mandato conferitole, rimette la presente
relazione al sig. G.E. competente dott.ssa Alessandra Zingales restando sempre a disposizione per
eventuali ulteriori chiarimenti.

In fede di quanto innanzi.

Li, 6 maggio 2017 HCTU.

arch. Francesca Eboli - studio p.zza Onofiio Coppola 1, 84126 Salerno telef. 089274476 e-mail frarchy@virgilio.it - francesca.ebolii@ architettisalernopec.it
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