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1. MANDATO

Il sottoscritto Dott. Arch. Francesco Maria Catena, iscritto all’Ordine degli Architetti
Pianificatori Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Salerno al n°3117, che ezercita I’ attivita
professionale di Architetto pressoil proprio studio in Via Piave 1, Salerno; (Allegato . 1.4)
Nominato C.T.U. nella procedura immobiliare esecutiva iscritta al R.G.E. n® 12/2022, gli veniva
affidato I’incarico di redigere perizia estimativa in data 14/06/2023 per la indicata procedura, con
decreto del Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Salerno, II°® Sezione Civile,

Dott.gsa Sara Serrefiello.

La predetta procedura ¢ promossa dalla _rappresentata ¢ difesa
T, - cialla
I . o intervenut, contro la

Allo scrivente C.T.U. veniva richiesto a seguito del conferimento dell *incarico di rispondere ai

seguenti quesiti:

Verifichi preliminarmente il C.T.U,

1) se [ beni pignorati consistono escliusivamente in beni per i guali la documentazione prevista
dall‘art. 567 cod. proc. civ. € necessaria e, tuftavia, manca in atti 0 € inidonea, riferisca l'esperto
di tale assenza o inidoneitd e restituizca gli atfi senz altra affivitd, ma dopo 1l fermine da lui fissato
per la prosecuzione delle operazioni;

2) se [ beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i guali la defta documentazione é
completa e idonea, proceda secondo @ quesiti da 4a 12;

3) se I beni pignorati consistono sia in beni per i guali la deffa documentazione & necessaria e,
tuttavia, manca o € inidonea, siain beni per | quall la detta documentazione ¢ completa ed idonea,
proceda l'esperio a vedigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per i quali la
documentazione é mancante e/o inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introdiizione, alla
relazione in risposta agli altri quesifi) e proceda, limitatamente agli alfri beni, secondo [ quesiti
postigh da 4a 12;

4) peri beni per i quali la documentazione ¢ completa ed idonea:

5) identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva deffagliatamente | immobile

pignorata, verificando la corvispondenza con § dati riportati nell ‘atto di pignorameinto e [ ‘eventuale
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sussistenza di altve procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso, ove in queste ultime
risulti gia espletata la relazione tecnica, sospenda le operazioni peritali, relazionando comungue al
g€

a) precisi la provenienza del bene al debifore eseciitato e se guesti risultl essere | unico
proprietario, producendo anche atto in virtl del quiale ha acquisito la proprieta; seghnall, altresi,
evenfuali acquisti mortis causa non trascritti;

7) valufi la possibilita di una divisione dei beni in caszo di comproprietd e, ove Sussistano
presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione dei comproprietart e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la
determinazione degli ipotefici conguagli in denaro;

S) dica dello stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al guale ¢ occupato e della consistenza del nucleo familiare dell ‘occupante, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti di locazione registrati in data anfecedente al pighoramento,
di cul dovra specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza per eventuale
disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio, e di dirttti veali fquall usufrutto, uso, abitazione, servitii, etc.) che delimitino la piena
fruihilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi, [ ‘eventuale anterioritd alla trascrizione del
pignoramento. Verifichi, inolfre, se { beni pighorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pest, ovvero se il divitto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno del suddetti titoli;

) determini 1l piii probabile canone di locazione dell immobile pignorato e, in caso di
immobili gidd concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un terzo al giusto
prezzo o a quello visultante da precedent! 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 onert, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi I vincaoli derivanti da
contratti incidenti sull attitudine edificatoria dello steszo o quelli connesst con il suo carattere
storico-artistico, ovvero di natura passaggistica e simili. Indichi, in particolare, | Tmporto annuo
delle spese fizse di gestione o manutenzione (es. spese condominiall ordinarie); le eventuali spese
straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiall scadute e non
pagate negli witimi due anni anteriori alla data della perizia; le eventuall cause in corso; le

domande giudiziali (precizsando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che
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stata), le convenzioni matrimoniali e [ provvedimenti di assegnazione delia casa coniugale trascritti
contro il debitore e, guanto a guesti ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonche le
eventuali obbligazioni propter rem) ;

12} riferizca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all'acquirvente (come
iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignorameinti, trascrizioni di sequestri conservativi, etc.),
indicando in particolarve [ creditori izcritti (cioe [ credifort muniti di ipofeca o privilegi
immobiliari) e { costi per le relative cancellazioni;

13} acquisisca e deposifi aggiornate visure catastall ed ipotecarie per immaobile e per soggetto
fa favare e contra), gueste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dell Tncarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse allesito di accurato controllo incrociato;

i4)  riferizca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stezsa; 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 a.a6.0] n 380 nonché le notizied cui allart. 46 di detto T.U e i cui qll art. 40 della L.
28.2.85 n. 47, e succ. mod.; in caso di insufficienza of tali notizie, tale da determinare le mullitd di
cul all avt. 4a, commea 1, del citafo TR, ovvero di cui all'art. 40 comma 2, della citata L. 477535,
faccia di tanto [esperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che 'aggiudicatario potrd,
ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposiziont di cut all‘art. 46, comma S, del citato T.U. e

di cui all‘art. 40, comma &, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuall spese di sanatoria e

di condono. Fertanto, in ipotest di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi dell ‘art.

38 D.P.R. 6.6.01 n. 380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi [ ‘eventuale
presentazione di domande di condono, indicando il sogeetto rvichiedente e la normativa in forza
della quale listanza sia stata presentata, lo stafo del procedimento, | cosfi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblaziont gid corvisposte o da corrispondere; in ogni alfro caso,
verifichi, ai fini dell istanza di condono che [aggiudicatario possa eventualimente presentare, che
gli immobili pignorati si frovine nelle condizioni previste dall'art. 40, comma 6, L. 25.2.85n. 47
owvero dall articolo 46, comma 5, D.P.R. 6.6.01 n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del fitolo in sanaforia;

15} determini 1l valore con lindicazione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementl di riscontro (guali borsini
immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliart, copie di atfi pubblici di vendita di beni con

analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una piit vantaggiosa
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occasione di vendita o una mighiore individuazione del beni, lotfi separati. Esponga, altresi,
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato d uiso e la
manutenzione dell Tmmobile, per lo fato di possesso del medesimo, per I vincoli ed oneri giuridici
non eliminabill dalla procedura, ! abbattimento forfetiario per assenza di garanzia per vizi occultl
nonché per eventuali spese condominiall insolute, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche
tossici o nocivi. Nel casa si tratti di quota indivisa, fornisca la valitazione dell intero e della sola
gquota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendita per le quote indivise.

1a)  gquantifichi le presumibili spese occorrenti per la vimozione, il trasporto e la dismissione dei
beni mobili o dei materiali di risulta eventualmente rinvenuti nell immobile pignorato nonche 1l
laro presumibile valore di mercato;

17} corredi la relazione - da presemiare esclusivamente in formato e su supporto informatici fe
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoff, nonché “pdf” per Adobe Acrobat) -
di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale (d a depositare con separato file in fHrmato
worddesto ed in formato “pdf™ firmato digitalmente per Windows Microzoff. I documento dovre
essere redatio utilizzando il font “Times New Roman " con grandezza carattere 12. ) in cui
sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: 1) la sommaria descrizione {non superiore a righe
cingue), il comune di ubicazione, frazione, via o localitd, confini, estensione e dati catastali
flimitati: per { terreni, al foglio, alla particella, all estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati,
al foglio, alla particella ed all ‘eventua le subalterno, al numero di vani ed accessori, al mimero
civico, al piano ed al numero di interno); 2) attiale proprietario e, comungue, il &tolo di
provenienza del bene; 3) [ eventuale stato di comproprietd, le iscrizioni e le trascriziont sul
medesimo gravanti; 4) lo stato di occupazione; 5) le regolaritd edilizio-urbanistiche;

&)l mbitabilita; 7)ilvalore del bene da porre a base d’asta.

Larelazione dovra essere redatfa in una duplice versione: | una completa i tutli gli element
informativi, ivi compresi guelli riguardanti le generalita dell esecutato; altra, diretfa a fini
pubblicitar:, priva di riferimenti a dafi sensibili dell ‘esecutato;

18} estragga reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al
foglio di raccomandaziont consegnalo contestunimente - dello stata dei luoghi, comprensivo, in
caso di costruzione, anche degli inferni.

19} contattati 1l giudice dell esecuzione per comunicaziont injormali e di impostazione generale
della consulenza (o per specifiche difficolta); per oghi comunicazione formale, dovrd depositare in
Cancelleria apposita istanza in modalita telematica e curare di persona, decorsi almeno sette

giorni, il ritivo della copia del provvedimento formeale del giudice.
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200 collabort, in agii fase, con gl organt del procedimento fcustode giudiziario e delegato alla
vendita) chiarendo le problematiche concernenti il compendio pighorato, intervenendo in caso di
problemi strutturall (o dannt) riguardanti [ beni e in ogni alfra attivita necessaria al fine di

consentive il normale proseguo del procedimento esecutivo.

2. PREMESSA
Al termine di tutte le operazioni, che verranno pit compiutamente descritte di seguito, e dichiarate
chiuse le operazioni peritali, il softoscritto ha proceduto alla stesura della presente relazione

organizzata nel modo seguente:

_SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI E DI CONSULENZA;
_ CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALI OPERAZIONI PERTTALL,

_ RISPOSTE PUNTUALI AI QUESITI POSTI DAL G.E.;

_ ELENCO ALLEGATT,

_ CONGEDO C. T.U.

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI E DI CONSULENZA

I giorni precedenti le operazioni peritali di primo accesso ai luoghi, mi sono recato presso1’Agenzia
del Territorio Ufficio Provinciale di Salerno con Servizio di Pubblicita Immobiliare, 1’ Agenzia delle
Entrate di Salerno, |"Ufficio Tecnico del Comune di Giffoni Valle Piana, per le verifiche del cazo e,
presentando formali richieste, ho avuto accesso agli atti ed alla documentazione inerente gli
immobili in oggetto.

Con ’invio alle parti di regolare avviso, ¢ stato effeftuato il primo accesso ai luoghi in data
11/07/2023 alle ore 15: 00 ai cespiti siti nel Comune di Giffoni Valle Piana;

Si precisa che 1’avviso d’inizio delle operazioni peritali & stato comunicato al rappresentante del

debitore_ ed ai rappresentanti dei creditori procedenti _

_ ed agli altri aventi titolo. Durante il sopralluogo ¢ stato possibile effettuare

un dettagliato rilievo grafico e fotografico, acquisendo gli el ementi necessari per le successzive fasi

di stima e valutazione.
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4. CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALI OPERAZTIONI PERITALI

_15/06/2023: Nomina dell’esperto per la stima dei beni pignorati

_16/06/2023: Prime acquisizioni di atti relativi al bene esecutato dal portale web.

_ 20/06/2023: Richiesta all’ Ufficio Tecnico Comunale di Giffoni Valle Piana per |*accesso agli atti
e contestuale richiesta di certificato di destinazione urbanistica;

_ 21/06/2023: Indagini presso 'Agenzia delle Entrate di Salerno — Richiesta eventuale copia di
contratti di locazione ed eventuali somme residue da versare.

_ 28/06/2023: Invio comunicazioni di accesso ai luoghi.

_ 29/06/2023: Acquisizione documentazione ipocatastale sul portale dell’Agenzia delle Entrate.

_ 29/06/2023: Richiesta all 'Ufficio dell’Agenzia del Territorio di Salerno per I’acquisizione di
visure, planimetrie catastali e fogli di mappa.

_ 03/07/2023: Indagini ed acquisizione documentale presso 1’Ufficio Tecnico Comunale di Giffoni
Valle Piana.

_ 11/07/2023: Primo accesso ai luoghi preszo gli immobili siti in Giffoni Valle Piana.

_ 12/07/2023: Indagini presso Osservatorio Mercato Immobiliare.

_ 14/07/2023: Inizio stesura della relazione peritale e riordino allegati.
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5. RISPOSTE PUNTUALI AT QUESITI POSTI DAL G.E.
Per chiarezza di esposizione, le risposte ai quesiti verranno riportate singolarmente e nell*ordine

emesso dal G.E.

VERIFICA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.

1. “Be | beni pignorafi consistono esclusivamente in bewi per § quali la documentazione prevista
dall’art. 567 cod. proc. civ. € necessaria e, tuttavia, manca in atti o € inidonea, riferisca | esperto
di tale assenza o inidoneita e restifuizca gli atfi senz altra atfivita, ma dopo il fermine da lui fissato
per la prosecuzione delle operazioni ”;

2. “Se i benl pignorati consistono esclusivamente in bent per i quall la detta documentazione &
completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4a 127;

3. “Be i beni pighorati consistono sia in beni per | quall la defta documentazione € necessaria e,
tuttavia, manca o € inidonea, sia in bewl per | quall la defta documentazione é campleta ed idonea,
proceda Desperio a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per i guali la
documentazione € mancante e/o inidonea {descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli aliri beni, secondo [ quesiti

postighi da 4a 12; per i beni per i quali la documentazione é completa ed idonea:

Dal confronto incrociato tra:

Atto tra vivi— compravendita ! |

I o fav ore i |
I  <ontro [
Y 1< 1" cuisto

dell’appezzamento di terreno sito:

+ nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) e distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61,
Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 180, 181, 191 ¢ 194 perla
quota di 1/1 di diritto di proprieta.

Ipoteca volontaria — concessione a garanzia di mutuo fondiario del _
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I << « favore deila [
I - -+ [
_, a concessione di capitale di Euro 90.000,00 (novantamila /

00) e per complessivi Euro 180.000,00 {(centottantamila / 00), sull’appezzamento di terreno sito:
¢ nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) e distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61,
Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 180, 181, 191 ¢ 194 per la

quota di 1/1 di proprieta.

Ipoteca volontaria — costituzione di ipoteca volontaria del _
I < - avore o [
I - oo [
I 1 vante sull “appezzamento di terreno sito:

+ nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) e distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61,

Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 180, 181, 191 ¢ 194 perla

quota di 1/1 di proprieta.

Atto esecutivo o cautelare — Verbale di pignoramento immobili del _

I < - avore |
I - <o+ [
I - v tc sull 'appezzamento di terreno sito:

+ nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) e distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61,

Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223,226, 21, 127, 174, 178, 179, 180, 181, 191 ¢ 194
per la quota di 1/1 di proprieta.
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Le consistenze immobiliari sono identificate al:

CATASTO TERERENI — Comune di GIFFONI VALLE PIANA

N.C.T.: Foglio 61, Particella 56 - (Pascolo, classe 3, Reddito Domenicale euro 0,17, Reddito
Agrario euro 0,17, superficie 539 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 cosi suddiviso:
a) N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 49,57,
Reddito Agrario euro 23,48, superficie 10.103 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 - (Seminativo irriguo, classe 3, Reddito Domenicale
euro 49,57, Reddito Agrario euro 23,48, superficie 4.579 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 190 - (Bosco ceduo, classe 1, Reddito Domenicale euro 0,43,
Reddito Agrario euro 0,07, superficie 240 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 200 - (Uliveto, classe, Reddito Domenicale euro 1,59, Reddito
Agrario euro 0,76, superficie 325 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 218 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 40,62,
Reddito Agrario euro 19,24, superficie 8.279 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 - (Seminativo irriguo, classe 3, Reddito Domenicale
euro 4,40, Reddito Agrario euro 5,38, superficie 631 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 221 - (Uliveto, clasze 3, Reddito Domenicale euro 0,63, Reddito
Agrario euro 0,30, superficie 128 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 223 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 1,61,
Reddito Agrario euro 0,76, superficie 328 mq);
by N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito Domenicale
euro 4,88, Reddito Agrario euro 3,43, superficie 295 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 226- (Pazcolo, classe 1, Reddito Domenicale euro 0,25, Reddito
Apgrario euro 0,11, superficie 162 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 21 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 10,40,
Reddito Agrario euro 4,95, superficie 2.120 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito Domenicale
euro 41,27, Reddito Agrario euro 29,02, superficie 2.497 mq);
N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 cosi suddiviso:
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a) N.C.T. Foglio 61, Particella 127 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 4,91,
Reddito Agrario euro 2,32, superficie 1.000 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 - (Bosco ceduo, clasze 2, Reddito Domenicale euro
0,28, Reddito Agrario euro 0,07, superficie 336 mq);
e N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 174 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 8,42,
Reddito Agrario euro 3,99, superficie 1.717 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro
60,04, Reddito Agrario euro 42,22, superficie 3.633 mq);
s N.CT.: Foglio 61, Particella 178 (ex p.lla 21) - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito
Domenicale euro 115,69, Reddito Agrario euro §1,34, superficie 7.000 mq);
+ N.CT.: Foglio 61, Particella 179 {(ex p.lla 21) - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito
Domenicale euro 50,01, Reddito Agrario euro 35,16, superficie 3.026 mq);
e N.C.T.: Foglio 61, Particella 180 (ex p.lla127) - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale
euro 2,48, Reddito Agrario euro 0,62, superficie 3.000 mq);
+ N.CT.: Foglio 61, Particella 181- (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro 1,97,
Reddito Agrario euro 0,49, superficie 2.390 mq);
e N.C.T.: Foglio 61, Particella 191 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 0,25, Reddito
Agrario euro 0,12, superficie 50 mq);
e N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 194 - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro
0,05, Reddito Agrario euro 0,01, superficie 63 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 0,18,
Reddito Agrario euro 0,09, superficie 37 mq);

RISULTA che la documentazione ipocatastale relativa ai predetti beni & in regola, per poter
procedere secondo i quesiti posti, dal 4 al 17 delle raccomandazioni allo scrivente C.T.U.

La documentazione depositata e 1a certificazione notarile, a cura del Dott. Gustavo Trotta, Notaio in
Pagani con studio in Corzo Ettore Padovano n.50, relativa alle congistenze sopra identificate,

- copre correttamente il ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento;

- 1a certificazione delle trascrizioni depositata rizale correttamente al primo titolo di provenienza
anteriore al ventennio;

-1’idoneita della documentazione prevista dall*art. 567 cod. proc. civ. & in ordine rispetto alla

tempistica di deposito;
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- I’atto di pignoramento reca l’esatta identificazione del soggetto debitore;
- IYidentificazione catastale dei beni oggetto di esecuzione, trova piena corrispondenza con quanto

riportato nell*atto di pignoramento.

5. “Identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva deffagliatamente | immobile pignorato,
verificando la corrispondenza con i dali riportati nell affo di pignoramento e [ ‘eventuale
sussisteniza di altre procedure esecutive gravanii sul medesimo; i tal caso, ove in queste ultime
risulti gia espletata la relazione techica, sospenda le operazioni peritali, relazionando comungue al

GRS

Dati toponomasiici ¢ catastali
Compendio immobiliare (terreni) - ubicati nel Comune di GIFFONI VALLE PIANA (SA) in

localitd Macchia Visconti e preci samente:

+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 56 - (Pascolo, classe 3, Reddito Domenicale euro 0,17, Reddito

Agrario euro 0,17, superficie 539 mq);

¢ N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 185 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 49,57,
Reddito Agrario euro 23,48, superficie 10.103 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 - (Seminativo irriguo, classe 3, Reddito Domenicale
euro 49,57, Reddito Agrario euro 23,48, superficie 4.579 mq);

+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 190 - (Bosco ceduo, classe 1, Reddito Domenicale euro 0,43,
Reddito Agrario euro 0,07, superficie 240 mq);

s N.C.T.: Foglio 61, Particella 200 - (Uliveto, classe, Reddito Domenicale euro 1,59, Reddito

Agrario euro 0,76, superficie 325 mq);

+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 cosi suddiviso:
a) N.C.T.  Foglio 61, Particella 218 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 40,62,
Reddito Agrario euro 19,24, superficie 8279 mq);
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b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 - (Seminativo irriguo, classe 3, Reddito Domenicale
euro 4,40, Reddito Agrario euro 5,38, superficie 631 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 221 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 0,63, Reddito

Agrario euro 0,30, superficie 128 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 223 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 1,61,
Reddito Agrario euro 0,76, superficie 328 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito Domenicale
euro 4,88, Reddito Agrario euro 3,43, superficie 295 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 226- (Pazcolo, classe 1, Reddito Domenicale euro 0,25, Reddito

Agrario euro 0,11, superficie 162 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 21 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 10,40,
Reddito Agrario euro 4,95, superficie 2.120 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito Domenicale
euro 41,27, Reddito Agrario euro 29,02, superficie 2.497 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 127 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 4,91,
Reddito Agrario euro 2,32, superficie 1.000 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro
0,28, Reddito Agrario euro 0,07, superficie 336 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 174 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 8,42,
Reddito Agrario euro 3,99, superficie 1.717 mq);
by N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro
60,04, Reddito Agrario euro 42,22, superficie 3.633 mq);
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N.C.T.: Foglio 61, Particella 178 (ex p.lla 21) - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito
Domenicale euro 115,69, Reddito Agrario euro §1 34, superficie 7.000 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 179 (ex p.lla 21) - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito
Domenicale euro 50,01, Reddito Agrario euro 35,16, superficie 3.026 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 180 (ex p.lla 127) - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale
euro 2,48, Reddito Agrario euro 0,62, superficie 3.000 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 181- (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro 1,97,
Reddito Agrario euro 0,49, superficie 13.129. mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 191 - (Uliveto, clasze 3, Reddito Domenicale euro 0,25, Reddito
Agrario euro 0,12, superficie 50 mq);

N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 cosi suddiviso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 194 - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro
0,05, Reddito Agrario euro 0,01, superficie 63 mq);
b) N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 0,18,
Reddito Agrario euro 0,09, superficie 37 mq);

fAllegafo n. 4.1- 6.1 — 6.2)
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ARCHITECTURE — CITY PLANNING & INTERIGR DESIGN

21 =TEL. 3

Individuazione del compendio immobiliare in Giffoni Valle Piana — in localita Macchia Visconti di
seguito denominato LOTTO 1 - composto dai seguenti cespiti distinti al Nuovo Catasto Terreni al
(Foglio 61, Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 179, 180, 181, 191
e 194).

P
-

LOTTO 1
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Identificagione del bene:

LOTTO 1- Compendio immobiliare in Giffoni Valle Flana (54) in localite Macchia Visconti;
A zeguito di verifica del bene, si pud affermare che le conzistenze metriche e volumetriche
coincidene con quanto rilevato sui luoghi. Tuttavia non risulta presente in mappa la particella n.
200 generata dal frazionamento della particellan. 174 del foglio 61 (che ha dato luogo alle
particelle 195, 196, 197, 198, 199 del foglio n.61). (Allegato n. 4.1 — 5.1 - 6.1 — 6.2}

Confini del lolffo e descrizione dello stafo def noghi.

LOTTO 1- Compendio immobiliare in Gffoni Valle Flana (34) in localita Macchia Visconti;

Il compendio immobiliare, identificato come Lotto 1 {unico), e costituito da 17 particelle censite al
foglio 61 =i trova nella campagna del comune di Giffoni Valle Piana, a soli km 2,7 dal centro di
Pontecagnano Faiano e km 18,9 dal centro di Salerno. I terreni sono raggiungibili percorrendo la
strada Via Degli Alburni nel comune di Pontecagnano Faiano, dalla quale, ci si immette in via
Monte Bianco. Tale strada di accesso risulta realizzata con un battuto di terreno e cemento ricco di
breccia e facilmente sgretolabile in conseguenza di eventi atmosferici. I terreni agricoli risultano ad
ogni modo cosi catastalmente identificati: Foglio 61, Particella 56 — 185 — 190 —200 — 218 — 221 —
223-226-127-174 -178 —179 — 180 —181 —191 — 194, per complessivi 52.471 mq.

Si tratta di terreni in lieve declivio caratterizzati dalla presenza di essenze arboree quali macchia
mediterranea e colture di oliveti, bosco ceduo e pascolo, cozi come riscontrabile dalla
documentazione fotografica allegata.

Iterreni come sopra identificati e descritti, hanno consistenza e caratteristiche diverse tra loro che
ne determineranno nei paragrafi successivi anche valori di stima differenti. Nella determinazione
del giusto prezzo si & tenuto conto dell’attraversamento della linea dell’alta tensione
(presumibilmente 24.000 kw) e dei relativi tralicci.

I cespiti sono fra loro comunicanti e privi di divisioni interne, ad eccezione della rete perimetrale
posta lungo la strada di accesso al lotto.

L’oliveto, separato dalla strada da un*alta siepe di varie specie di alberature, si presenta in mediocri
condizioni, avendo necessita di potature di ripristino, mentre le restanti porzioni di terreno sono
occupate da vegetazione spontanea e bosco ceduo.

fAllegato n. 4.1 — 5.1 - 6.1 —8.2)
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Di geguito vengono riportate le superfici computate sulla base dei rilievi metrici effettuati.

Tetreno per complessivi 52.471 mq.

e N.C.T.: Foglio 61, Particella 56 - superficie 539 mq

+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 - superficie 14682 mq
+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 190 - superficie 240 mq

+ N.CT.: Foglio 61, Particella 200 - superficie 325 mq

e N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 - superficie 8.910 mq
+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 221 - superficie 128 mq

e N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 - superficie 623 mq

+ N.CT.: Foglio 61, Particella 226 - superficie 162 mq

e N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 - superficie 4.617 mq
¢ N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 — superficie 1.336 mq
e N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 - superficie 5.350 mq
+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 178 - superficie 7.000 mq
+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 179 - superficie 3.026 mq
¢ N.C.T.: Foglio 61, Particella 180 - superficie 3.000 mq
+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 181- superficie 2.390 mq
+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 191 - superficie 50 mq

+ N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 - superficie 100 mq

&. “Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere ['unico
proprietario, producendo anche D'afto in virtls del quale ha acquisito la proprietd; seghali, altresi,

eventuall acquisti mortis causa non frascritti ”;

Titoli di provenienza del bene

I diritti sulle consistenze oggetto di perizia, ubicate nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) in
localita Macchia Visconti e distinte al Nuovo Catasto Terreni al Foglie 61, Particelle 56, 185, 190,
200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 180, 181, 191 ¢ 194 sono pervenute:

a /1l e

per la piena proprieta, per essere alla stessa pervenute, per acquisto, in regime di separazione dei
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beni, <
- I

*al signor _, a sua volta, come segue:

-leplle 21,178 {(ex21),179 {(ex 21),191 {(ex plla108), 127, 180 (ex 127), 181 (ex 127), in virtu di
atto per Notaio Elio Rosapepe |
I > cquisto i [
_, con precisazione che il signor _, sopra generalizzato,
all'epoca celibe, acquistava la nuda proprieta e il signor _
_ acquistava il diritto di usufrutto, poi consolidatosi in morte di quest'ultimo
avvenuta in data -;

-leplle 174 € 194 in virtu di atto per _
N, <1 acquisto, da
e
_, sopra generalizzato, all'epoca celibe, acquistava la nuda proprieta ed i coniugi
R EREREEER—————————————
_, acquistavano il diritto di usufrutto, poi consolidatosi in morte

di quest'ultimi avvenuto in data 5.3.1999 e in data 1.10.2001;

- le p.1le 218-221 in virtis i atto |

I < acquisto, all'epoca celibe, da [N

- le p.lle 185-226-223-200-190 ¢ 56 in virth i atto ||| G
Y - 2cquisto, all'epoca
celibe, da |

Si precisa che in data 2.8.1994 ai nn. 21682/16904 risulta trascritto atto ||| GGG
_, debitamente reg.to con il quale il signor _
I .o a! figlio signor [N <-»::

generalizzato, i suoi diritti di 1/2 di usufrutto sulle plle 178-179-21-191-180- 181-127-197-174

fol .61 Catasto terreno Comune Giffoni valle Piana.
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7. “Valufi la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove sussistano i
presuppasti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione del comproprietari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la

determinazione degli ipotetici conguagli in denaro™;

Possibiliti di divisione.

Il zottoscritto sia nelle faze preliminare della stesura della relazione di stima, che in occasione del
sopralluogo, accertava le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili al fine di
individuare | *ipotesi per la formazione dei lotfi.

Peri cespiti oggetto di esecuzione immobiliare, non si ravvisano i presupposti per una ipotesi di

divisione e se ne consiglia la vendita come lotto unico.

In merito al LOTTO 1 fappezzamento di terreno sito nel Comune di Giffoni Valle Fiana (54) e
distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61, Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21,
127,174,178, 180, 181, 191 e 194} questo risulta nella:

*prENA PROPRIETA 11 < [
_ per essere alla stessa pervenuto, per acquisto, in regime di
separazione dei beni, dn |, i it
oi o |
L IINZIADIC jt g

{Allecafon. 3.1 — 7.3)
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8. “Dica dello stato di possesso del bene, con | Tndicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al quale € occupato e della consistenza del micleo familiare dell bccupante, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pighoramento, di cui dovrd
specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza per eventuale disdetia,
{eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cawsa eventualmente in corso per il rilascio, e di
diritfi reali (quall wsufrutto, uso, abitazione, servitit, efc.) che delimitino la piena fruibilité del
cespite, indicando, anche per guesti wltimi, [ ‘eventuale anterioritd alla frascrizione del

pignoramenio ”;

Contraiti di locazione attualmente in essere
Come da dichiarazione resa dal _ funzionario dell*Agenzia delle Entrate sede di

Salerno, non risultano oggi registrati contratti di locazione e/o atti relativi all*usufrutto in merito

alle conzistenze oggetto di perizia.

Consistenza niucleo fumiliare deil’occupante

Come risulta dal Certificato di Stato di Famiglia il nucleo familiare & composto esclusivamente da:

(Izcritta presso [Anagrafe Nazionale dal 01/0&2018 con § seguenti dati:

stato extero. -

Circoscrizione consolare: -

citta: ||| R

Indirizzo: [

fAilegato n. 7.1 — 7.2)

Stato di occupazione

L’immobile in oggetto risulta oggi nella disponibilita della sig.ra _ e privo
da eventuali contratti di locazione. La proprieta ¢ inoltre parzialmente recintata lungo il suo

perimetro e facilmente accessibile pedonalmente. fAllegafo . 5.1)
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9. “Determini il piii probabile canone di locazione dell Tmmobile pignarato 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.”;

Il pit probabile canone di locazione & stato trovato con il criterio di stima sintetico comparativo.
Tale metodo diretto si basa sul confronto tra il bene oggetto di stima ed una molteplicita di beni
similari presenti nella medesima zona. Da tale raffronto & possibile ottenere il pili probabile canone
di locazione utilizzando i borzini dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (di seguito anche
chiamato OMTI) e sono state svolte anche comparazioni e interrogazioni presso alcune agenzie

immobiliari della zona.

LOTTO 1 (unico)
(eonposto dalle unitd 1, 2, 5,4, 5 6,7, 8 8, 16, 11, 12, 13, 14, 15, 16, I7)

LOTTO 1- Immobili siti in Giffoni Valle Piana (S54) in localita Macchia Visconti;
Provincia: SATLERNO

Comune: GIFFONI VALLE PIANA

Valore Minimo Canone di locazione annuo: Euro/Ha 1.350,00

Valore Medio Canone di locazione annuo: Euro/Ha 1.500,00

Valore Massimo Canone di locazione annuo: Euro/Ha 1.650,00

Superficie: 52.471 maq.

Valore al mq determinato per locazione: 1.500,00 Euro/Ha

LOTTO1
CANONE ANNUO DILOCAZIONE: EURO 7.870.65

Non risultano registrati precedenti contratti di locazione tali da poter determinare 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.”.
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10, “Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniuigato, a tal uopo producends estratio
dell ‘atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimaniali

riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione”;

Aftte di matrimonio

A szeguito di richiesta inoltrata presso 1’Ufficio Anagrafe e Stato Civile del Comune di Giffoni Valle
Piana, si pud affermare che la sig.ra _
_ ha contratto matrimonio in data 02/07/1991 in Pontecagnano Faiano
<on [T -2
LT

con atto | i

sposi hanno scelto il regime di separazione dei beni nei loro rapporti patrimoniali.

e

gposi hanno costituito un fondo patrimoniale.

fAllegato n. 7.2}

11, “Riferisca dell ‘esistenza di formalita, vincoll o oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranne a carico dell ‘acquirente, ivi compresi { vincoli derivanti da contratll
incidenti sull’ aftitudine edificatoria dello stesso 0§ vincoll connessi con il suo carattere storico-
artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili. Indicki, in particolare, [ importo annuo delle
spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); le evenfuali spese
straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute, le eventuali spese condominiall scadute e non
pagate negli witimi due anint anterion alla data della perizia; le eventuali spese in corsa; le
domande giudiziali (precisando se le cause con le stesse infrodotte siano ancora in corso ed in che
stato), le convenzioni matrimoniall e | provwedimenti di asseghazione della casa coniugale frascritl
contro il debitore e, guanto a questi witimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le

eventuall obbligazioni propter rem)”;

Imporip anmio spese gestione ordinaria - Eventuali spese straordinarie gia deliberale.

In merito agli immobili identificati come:

LOTTO 1- Compendio immobiliare in Giffoni Valle Flana (54) in localita Macchia Visconti;
Il compendio di cui trattasi, ¢ composto da terreni agricoli privi di servizi (acqua ed energia

eleftrica), tuttavia di facile allaccio in considerazione degli immobili ad uso residenziale limitrofi.
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Non € inoltre possibile definire le spese di gestione e manutenzione annuali, in quanto il fondo non
risulta oggi coltivato e non s risultano essere state eseguite opere infrastrutturali di alcun genere,

compreso quelle per I’eventuale miglioramento dell’accessibilita ai fondi. fAllegaio n. 7.2)

12, “Riferisca dell ‘esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all ‘acquirente (come
iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, efc.),
indicando in particolare [ credifori iscritti (cioe § credifori munift di ipoteca o privilegi

immobiliari) e i costi per ig relative cancellazioni ”;

Esistenza di formalita pregiudizievoli.,
I cespiti oggetto di esecuzione immobiliare risultano oggi gravanti dalle seguenti formalita

pregiudizievoli: fAllegato n. 3.1)

Ipoteca volontaria — concessione a garanzia di mutuo fondiario del _

I o+ .11 |
I - -+ [
_ a concessione di capitale di Euro 90.000,00 (novantamila /

00) e per complessivi Euro 180.000,00 {centottantamila / 00), sull’appezzamento di terreno zito:

+ nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) e distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61,
Particelle 56, 185, 190, 200,218, 221,223,226, 21, 127, 174, 178, 180, 181, 191 ¢ 194 perla
quota di 1/1 di proprieta.

Costo di cancellazione: 59.00 euro per 1'imposta di bollo, 200,00 euro per 1’'imposta ipotecaria,

40,00 euro per la tassa ipotecaria. Per complessivi 294,00 euro

Ipoteca volontaria — costituzione di ipoteca volontaria del _
By
I - --- - I
I -ante sull ‘appezzamento di terreno sito:
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+ nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) e distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61,
Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 130, 181, 191 ¢ 194 per la
quota di 1/1 di proprieta.

Costo di cancellazione: S9.00 euro per 'imposta di bollo, 200,00 euro per ’'imposta ipotecaria,

40.00 euro per 1a tassa ipotecaria. Per complessivi 294,00 euro

Atto esecutivo o cautelare — Verbale di pignoramento immobili del _
I - o .

=

_ gravante sull*appezzamento di terreno sito:

+ nel Comune di Giffoni Valle Piana (SA) e distinto al Nuovo Catasto Terreni al Foglio 61,

Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 179, 180, 181, 191 ¢ 194
per la quota di 1/1 di proprieta.
Costo di cancellazione: 59.00 euro per I'imposta di bollo, 200.00 euro per 'imposta ipotecaria,
40,00 euro per Ia tassa ip otecaria. Per complessivi 294.00 euro
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13. “Acquisisca e depositi aggiornate visuve catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto fa
Javore e contro), queste ultime in forma sintetica ed infegrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dell Tncarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze

delle stesse all ‘esito di accurato controllo incrociato ”;

Elenco sintefico delle formalitis:
Dall’accesso effettuato presso 1’ Agenzia del Territorio & stata estratta dallo scrivente 1a seguente

documentazione: visura storica, estratto del foglio di mappa, elaborato planimetrico per I'immobile

e relative ispezioni ipotecarie riferite al ventennio antecedente la data di conferimento dell’incarico.

fAllegato n. 3.1)

In capo agli immobili oggetto di perizia risultano le seguenti formalita:

TrasCRIZIONE A Favore [

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)

1scrizioNE coNTRO I

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUOQ
FONDIARIO
Immobili ziti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)

1scrizioNE conTro

IPOTECA VOLONTARIA derivante da COSTITUZIONE DITPOTECA VOLONTARIA
Immobili siti in GTIFFONI VALLE PIANA (SA)

trascrizionE coxtro [

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili ziti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)
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In capo o I

TRasCRIZIONE A FAvORE [

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili ziti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)

TrascRIZIONE A FAv orE [

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)

1scrizioNk coNTRO [

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
Immobili =iti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)

1scrizioNE coNTRO [

IPOTECA VOLONTARIA derivante da COSTITUZIONE DITPOTECA VOLONTARIA
Immobili ziti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)

TrascrizioNE conTro [

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili =iti in GIFFONI VALLE PIANA (SA)
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14, “Riferisca della verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché [ esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di destinazione wrbanistica Jdi cui all ‘art.30 ded T.UL, i cui al DP.R.
06/06/01 n°380, nonché le notizie di cul all ‘art. 46 di detto T.U. e di cui all art.40della L. 28/02/55
1°47, e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullita di cud

aill ‘art.40, comma 1, del citato T.UL, ovvero di cui all art.40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia
di tanto [ ‘esperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che [laggiudicatario potrd,

ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposiziont di cut all‘art.46, comma 5, del citato T.U. ¢
di cui all ‘art. 40, comma 6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria e di

conRdono”;

Relativamente agli immobili identificati come:
LOTTO 1 - Compendio immobiliare in Giffoni Valle Flana (54) in localita Macchia Visconti;
(Allegato n. 4.1)

Certificalo di destinazione urbanistica

Come evidenziato nel Certificato di Destinazione Urbanistica redatto dal Responsabile dell*Ufficio
Tecnico del Comune di Giffoni Valle Piana, si puo affermare che i cespiti distinti al Nuovo Catasto
Terreni al Foglio 61, Particelle 56, 185, 190, 200, 218, 221, 223, 226, 21, 127, 174, 178, 179, 180,
181, 191 e 194 hanno destinazione wbanistica “ZONA E - A PREVALENTE DESTINAZIONE
AGRICOLA”™.

I parametri di edificazione definiti per la zona omogenea sono di seguito elencati. Le zone di cui al
titolo si suddividono nelle seguenti categorie:

- E1 AREA AGRICOLA (bosco, pascolo e terreni incolfi)

- E2 AREA AGRICOLA (zeminativi e frutteti)

- E3 AREA AGRICOLA (seminati irrigui ed orti)

Parametri Edificatori El E2 E3

SUPERF. FONDIARIA MIN. assoluta mq 10.000 10.000

INDICE DI FABBR. FONDIARIA mc. / mq. :
- per le residenze 0,003 0,03 0,05
- per le pertinenze 0,05 0,05 0,10
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- Volumetria Massima me 800 1000

INDICE DI COPERTURA myq. / mq.: 0,05 0,05 0,05

ALTEZZA MASSIMA mi.:

- per le residenze 7.50 750 7.50

- per le pertinenze a secondo delle esigenze.
NUMERO DEI PIANI n.: 1 2 2

DISTACCO MINIMO DAGLI EDIFICT.
-dalla residenza 10,00 10,00 10,00

-dagli allevam. zootecnici

DISTACCO MIN. DAT CONFINIDI LOTTO:m 40,00 40,00 40,00
-dalla residenza 5,00 5,00 5,00
-dagli allevam. zootecnici 20,00 20,00 20,00

DISTACCO DALLE STRADE: come previsto dal art. 16 del Codice della Strada ed in conformita

del titolo IT, capo I, artt. 26, 27 e 28 del Regolamento di Esecuzione ed Attuazione.

PARCHEGGIO RESIDENZA mq./mc. 10/100 10/100 10/100

Nelle zone agricole sono ammessi soltanto i seguenti tipi di insediamento:

*» abitazioni a gervizio del fondo;

¢ edifici per attrezzature e depogziti inerenti 1a conduzione dell'azienda agricola;

¢ stalle, edifici per allevamenti, ad esclusione di quelli di carattere industriali;

¢ attivita varie sparze ezistenti, come disposto nei precedenti articoli delle presenti norme;

allevamenti zootecnici, ma golo nelle zone El.

Per le esigenze abitative degli imprenditori agricoli a titolo principale, & congentito, in tali zone,
'accorpamento di lotti di terreno non configui, ma situati nello stesso territorio comunale, a
condizione che sull'area asservita venga trascritto nelle forme di legge, presso la Cons. RR.IL,
vincolo di inedificabilita a favore del Comune.
La conceszione edilizia gratuita puo essere ottenuta soltanto per le residenze a stretto servizio della
conduzione del fondo esclusivamente dai proprietari coltivatori diretti, proprietari conduttori in

economia ovvero ai proprietari concedenti, nonché agli affittuari ed ai mezzadri aventi diritto a

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

S

=
-L‘j Firmato Da: CATENA FRAMCESCO MAR|IS Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 4803cabb30d5ed! 1933 Hd953951 9ee

1;'



ARCH. FRAMCESCO MARIA CATEMA
M RCHITECTUR E- CITF PLAN REHG 2 INT ERIOR DESGH

G413 —SALERM O WA P WE, 1 - TEL. +30 052222133 - EMAILL IMF O@ CATEMAAR CHTETTLR E.COM

sostituirsi al proprietario nell'esercizio delle opere considerati imprenditore a titolo principale ai
sensl dell'art. 12 della legge 153/1975.

Il rilazcio del Permesso di Costruire gratuito € subordinato, in particolare, anche all'impegno del
richiedente, da trascriversi nei RR.IL, a rispettare le destinazioni duszo specifiche stabilite.

Il Permesso di Costruire, sara, invece, a titolo oneroso per gli stessi soggetti innanzi indicati che non
raggiungono le condizioni di cui all'art. 12 della gia citata legge n.153/1975.

E’ esclusa la possibilita di frazionamenti in pill unita abitative e/o la realizzazione di diverse unita
abitative nell'ambito dello stesso fondo.

Larealizzazione di qualsiasi costruzione deve presupporre una relazione giurata a firma di un
dottore in agraria, un agronomo o un perito agrario abilitato alla professione e regolarmente iscritto
all'albo professionale, completa di rilievo fotografico che dovra dimostrare il rapporto 1a
produttivita del fondo per la quale si richiede l'intervento edilizio.

Per le sole pertinenze & consentito nelle zone "E2" ed "E3" la supetficie fondiaria minima pari a mq.
2.000 che pud consentire una volumetria massima di me. 120,00 gsino ad una estensione di

mgq. 5.000, superati i quali e sino ad una estensione di mq. 10.000 & consentita la volumetria prevista
dallindice di fabbricabilita con riduzione del 30%. Si rimanda alle prescrizioni particolari in merito
alla edificazione in zona "E" ed alle ulteriori prescrizioni e condizioni procedurali di carattere
amministrativo, allegate all'art. 29 delle vigenti N.T.A., per gli altri obblighi e adempimenti stabiliti

per I'esecuzione di opere rurali residenze, deposito, stalle ecc.

VINCOLO IDROGEOLOGICO:
L'area ¢ soggetta all'applicazione del Vincolo Idrogeologico ai sensi dell'art. 1 del R.D. 30/12/1923
n. 3267.

RISCHIO IDROGEOLOGICO:

L'area ricade nella perimetrazione individuata dal progetto di Variante "Aggiornamento del vigente
Piano Stralcio per I'Assetto Idrogeol ogico” cosi come pubblicato sul B.U.R.C. n. 51 del 26.07.2010
essendo classificata:

PI - foglion. 61 plle nn® 185,174, 178 e 179 (tutte in parte) e (n°191per intero); Area di

pericol osita moderata (potenzialereale) - Unita terriforiale caratterizzata da fattori predisponenti
alla genesi di fenomeni franosi e/o evolutivi caratterizzati da intensita bassa, ovvero di fenomeni di
intensitd media/elevata e magnitudo bassa (volume coinvolto molto limitato), ovvero da fenomeni

franosi inattivi di media intensita.
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P2 - foglion. 61 p.llenn. 56,185, 218, 222,226, 21,127,174, 178 e 179 (tutte in parte) e (nn°190 e
223 per intero); - Area di pericolosita media { potenziale/reale) - Unita territoriale caratterizzata da
fattori predisponenti alla genesi di fenomeni franosi e/o evolutivi caratterizzati da intensita basza o
da intensita elevata, ma magnitudo media, nonché franosita attiva o quiescente, con evidenze di
riattivazioni recenti { di epoca storica), comprensivo dell ambito morfologico della zona di frana in
atto e/o quiescente, costituito da: zona di alimentazione/rialimentazione, d’innesco, di transito e di
ampliamento di frane con massima intensita reale o attesa bassa.

P3 - foglion. 61 pllenn. 56,21, 218,127, 178, 179, 180, 181 e 194 (tutte in parte) e (n°221 per
intero) - Area di pericolosita elevata ( potenziale/reale) - Unita territoriale priva di franosita attiva o
quiescente, ma caratterizzata da fattori predisponenti alla genesi di fenomeni franosi e/o evolutivi
con intensita e magnitudo elevata, nonché franosita attiva o quiescente, con evidenze di riattivazioni
recenti (di epoca storica), comprensivo dell’ambito morfologico della zona di frana in atto efo
quiescente, costituito da: zona di alimentazione / rialimentazione, d’innesco, di transito e di
ampliamento di frane con massima intensita reale o attesa bassa.

R2 - foglion. 61 p.llenn. (222 e 226 tutte in parte) - Aree nelle quali sono potenzialmente possibili
danni minori agli edifici ed alle infrastrutture ed al patrimonio ambientale che non pregiudicano
I*incolumita delle persone, 1°agibilita degli edifici e la funzionalita delle attivith economiche;

R3 - foglion. 61 pllenn. 180, 181 e 194(tutte in parte) - Aree per le quali sono possibili problemi
per I’incolumita delle perzone, danni funzionali agli edifici ed alle infrastrutture con conseguente
inagibilita degli stessi, I’interruzione delle attivita socio-economiche e danni rilevanti al patrimonio

ambientale.
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15, “Determini il valore con lindicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione
del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di viscontro fguali borsini immobiliari,
pubblicazioni di agenzie immobiliari, cople di atfi pubblict di vendita i beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguiive una pit vantagelosa occasione
di vendita o una migliore individiiazione dei beni, [otti separati. Esponga, altresi, analiticamente gli
adeguamenti e le corvezioni delia stima considerati per lo stato duso e la manutenzione

dell immaobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed onert giuridici non eliminabili
della procedura, | ‘abbattimento forfeffario per assenza di garanzia per vizi occulli nonché per
eventuall spese condominiali insolute, la necessita o bonifica da eventuali rifiudi, anche tossici o
nocivi. Nel caso si1 frafti di quota indivisa, fornisca la valutazione dell‘intero e delia sola quota,

tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise.”;

Come i calcola il valore dei terreni € tema indubbiamente difficile. Tema difficile per il presente
ed ancor di piu difficile per le garanzie offerte dal futuro. Data la particolarita del compendio
oggetto di stima, lo scrivente utilizzera il metodo diretto di stima analogico comparativo, basato
sulla ricerca di valori di mercato noti per aree quanto piu possibile similari a quello oggetto di
stima. Sul metodo diretto si basa sia il sistema fiscale attuale sia tutto lo sviluppo delle regole
estimative elaborate nei testi di estimo, nonché i valori indicati dall’oszervatorio dei valori agricoli
medi della provincia di Salerno.

Iterreni avendo avendo caratteristiche similari, saranno valutati con il medesimo riferimento. Presi
quindi in considerazione i valori medio/bassi risultanti da compravendite similari, e dedotti i
previsionali valori economici, considerando 1*'ubicazione, I’inattivita (i terreni non risultano
coltivati) e la consistenza dei terreni, tenuto inoltre conto dell’attuale periodo di mercato, i ritiene

che il valore unitario cautelativo per le categorie di colture presenti siano i seguenti:

Compendio immobiliare ubicato nel Comune di GIFFONI VALLE PIANA (5A) in localita

Macchia Visconti:

» TUNITA® 1- N.C.T.: Foglio 61, Particella 56 - (Pascolo, classe 3, Reddito Domenicale euro
0,17, Reddito Agrario euro 0,17, superficie 539 mq);
Eurorimg 0,30x mg 539 = Euro 101,70

» TUNITA®2-N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 cozi suddivizso:
a) N.C.T. Foglio 61, Particella 185 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 49,57, Reddito
Agrario euro 23 48, superficie 10.103 mq);
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Euro/mg 3,25 xmg 10,103 = Euro 32.834,75

N.C.T.: Foglio 61, Particella 185 - (Seminativo irriguo, classe 3, Reddito Domenicale euro
49,57, Reddito Agrario euro 23,48, superficie 4.579 mq);
Euro/mg 0,.00x mg 4.579 = Euro 27.474,00

UNITA’ 3- N.C.T.: Foglio 61, Particella 190 - {Bosco ceduo, classe 1, Reddito Domenicale
euro 0,43, Reddito Agrario euro 0,07, superficie 240 mq);
Euroring 0,30 x mg 240 = Euro 86,40

UNITA® 4- N.C.T.: Foglio 61, Particella 200 - (Uliveto, classe, Reddito Domenicale euro
1,59, Reddito Agrario euro 0,76, superficie 325 mq);
Eurofmg 3,25x mg 325 = Euro 1.0568,25

UNITA’ §- N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 cosi suddiviso:

N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 40,62, Reddito
Agrario euro 19,24, supetficie 8.279 mq);

Euro/mg 3,25 x mg 8.279 = Euro 26.906,75

N.C.T.: Foglio 61, Particella 218 - { Seminativo irriguo, classe 3, Reddito Domenicale euro
4,40, Reddito Agrario euro 5,38, superficie 631 mq);
Eurofmg 6,00 x mg 613 = Buro 5.678,00

UNITA’ 6 - N.C.T.: Foglio 61, Particella 221 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro
0,63, Reddito Agrario euro 0,30, superficie 128 mq);
Eurorimg 3,25 x mg 128 = Furo 416,00

UNITA’ 7- N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 cosi suddivizso:

N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 1,61, Reddito
Agrario euro 0,76, superficie 328 mq);

Euro/mg 3,25 x mg 328 = Euro 1.066,00

N.C.T.: Foglio 61, Particella 223 - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito Domenicale euro
4,88, Reddito Agrario euro 3,43, superficie 295 mq);
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Euro/mg 6,16 x mg 295 = Euro 1.817,20

UNITA’® 8- N.C.T.: Foglio 61, Particella 226 - (Pascolo, classe 1, Reddito Domenicale euro
0,25, Reddito Agrario euro 0,11, superficie 162 mq);
Eurofmg 0.22x mg 162 = Euro 35,64

UNITA’ 9- N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 cosi suddivizo:

N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 10,40, Reddito
Agrario euro 4,95, superficie 2.120 mq);

Eurofmg 3,25 x mg 2,120 = Euro 6.890,00

N.C.T.: Foglio 61, Particella 21 - (Seminativo arborato, classe 2, Reddito Domenicale euro
41,27, Reddito Agrario euro 29,02, superficie 2.497 mq);
Eurofmg 6,16 x mg 2.497 = Euro 15.381,52

UNITA’ 10 - N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 cosi suddiviso:

N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 4,91, Reddito
Agrario euro 2,32, superficie 1.000 mq);

Euro/mg 3,25 x mg 1.000 = Euro 3.250,00

N.C.T.: Foglio 61, Particella 127 - {(Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro 0,28,
Reddito Agrario euro 0,07, superficie 336 mq);
Eurosfmg 0,24 x mg 336 = Buro 80,64

UNITA’ 11- N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 cosi suddiviso:

N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 - (Uliveto, clagse 3, Reddito Domenicale euro 8,42, Reddito
Agrario euro 3,99, superficie 1.717 mq);

Eurofmg 3,25 xmg 1.717 = Euro 5.580,25

N.C.T.: Foglio 61, Particella 174 - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro 60,04,
Reddito Agrario euro 42,22, superficie 3.633 mq);
Eurosfmg 0,24 x mg 3.635 = Euro 871,52
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UNITA’ 12 - N.C.T.: Foglio 61, Particella 178 (ex p.lla 21) - {Seminativo arborato, classe 2,
Reddito Domenicale euro 115,69, Reddito Agrario euro 81,34, superficie 7.000 mq);
Euro/mg 6,16x mg 7.000 = Euro 43.120,00

UNITA’ 13- N.C.T.: Foglio 61, Particella 179 (ex p.lla 21) - {Seminativo arborato, classe 2,
Reddito Domenicale euro 50,01, Reddito Agrario euro 35,16, superficie 3.026 mq);
Euro/mg 6,16 x mg 3.026 = Euro 18.640,16

UNITA’ 14 - N.C.T.: Foglio 61, Particella 180 (ex p.lla 127) - (Bozco ceduo, classe 2, Reddito
Domenicale euro 2,48, Reddito Agrario euro 0,62, superficie 3.000 mq);
Eurosmg 0,24 x mg 3.000 = Euro 720,00

UNITA’ 15 - N.C.T.: Foglio 61, Particella 181- (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale
euro 1,97, Reddito Agrario euro 0,49, superficie 2.390 mq);
Eurofmg 0,24 x mg 2.390 = Euro 573,60

UNITA’ 16 - N.C.T.: Foglio 61, Particella 191 - (Uliveto, clasze 3, Reddito Domenicale euro
0,25, Reddito Agrario euro 0,12, superficie 50 mq);
Eurosimg 3,25 x mg 30 = Euro 162,50

UNITA’ 17 - N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 cogi suddiviso:

N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 - (Bosco ceduo, classe 2, Reddito Domenicale euro 0,05,
Reddito Agrario euro 0,01, superficie 63 mq);

Euro/mg 024 xmqg 63 = Euro 15,12

N.C.T.: Foglio 61, Particella 194 - (Uliveto, classe 3, Reddito Domenicale euro 0,18, Reddito
Agrario euro 0,09, superficie 37 mq);
Euro/mg 3.25xmqg 37 = Euro 120,25

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

) S

=
_L‘"/ Firmato Da: CATENA FRAMCESCO MAR|IS Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 4803cabb30d5ed! 1933 Hd953951 9ee

‘ir.



ARCH. FRAMCESCO MARIA CATEMA
M RCHITECTUR E- CITF PLAN REHG 2 INT ERIOR DESGH

G413 —SALERM O WA P WE, 1 - TEL. +30 052222133 - EMAILL IMF O@ CATEMAAR CHTETTLR E.COM

RIEPILOGO VALORI UNITA® STIMATE —LOTTO 1 (unico)
e UNITA®1 = FEuro 161,70

+ UNITA® 2 = Furo 60.308.,75
e UNITA® 3 = Euro 86,40

+ UNITA® 4 = Euro 1.056,25

e UNITA®5 = Euro 30.584.75
+ UNITA® 6 = Euro 416,00

e UNITA®7 = Euro 2.883,20

+ UNITA® § = Furo 35,64

e UNITA®9 =FEuro22.27152
+ UNITA® 10 = Euro 3.330.64
e UNITA®11 =FEuro6.45217
+ UNITA®12 =Euro 43.120,00
e UNITA®13 =FEuro18.640,16
+ UNITA® 14 = Euro 720,00

e UNITA’ 15 =Euro 573,60

+ UNITA® 16 = Euro 162,50

* UNITA®17 =Euro 13537

LOTTO 1 (unico)
(conposto dalle unitd 1,2, 3,4, 5 6, 7,8 8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17}

VALORE COMPLESSIVO DI VENDITA = 19(3.938,65 Kuro

18, “Cuantifichi le prezumibili spese occorrenti per la vimozione, il trasporto e la dismizsione dei

beni mobili o dei materiali di risulta eventualmente rinvenuti nell Tmmaobile pignorato ”;

Gli immobili pignorati risultano liberi da beni e/o materiali, pertanto non vi sono spese di

rimozione, trasporto e dismissione dei beni mobili e/o materiali di risulta.
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18, “Estragea reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al foglio
di raccomandaziont consegnato contestualmente — dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di

costruzione, anche degli interni”.

Il reperto fotografico relativo agli immobili oggetto di esecuzione & trasmesso in allegato alla

presente relazione. (Allegato n. 5.1)

Nel consegnare alla 8.V. Ill.ma la presente Relazione Tecnica, conscio di aver adempiuto al mio
dovere con serena obiettivita, e nell "augurarmi che possa essere di valido ausilio alla Giustizia,
ringrazio per la fiducia accordatami, resto a disposizione per eventuali chiarimenti.

Salerno, 19/07/2023

Con osservanza
Il Consulente Tecnico d Ufficio

Arch. Francesco Maria Catena
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Elenco dallegafi

Sono allegati, alla presente relazione e ne costituiscono parte integrante:
Allegatol: Nomina

1.1 Nomina CTU

Allegato 2: Richieste - Comunicazioni

2.1 Richiesta acceszo agli atti Comune di Giffoni Valle Piana

2.2 Richiesta estratto di Matrimonio Giffoni Valle Piana — Pontecagnano Faiano
2.3 Richiesta Agenzia delle Entrate esistenza confratti di locazione

2.4 Istanza Agenzia delle Entrate foglio di mappa, planimetrie e visure

2.5 Comunicazione di accesso ai luoghi

Allegato 3: Ispezioni ipocatastali

3.1 Ispezioni ipocatastali — _

Allegato 4: Verifica conformita edilizia

4.1 Certificato di destinazione urbanistica — immobili siti in Giffoni Valle Piana — Lotto 1

Allegato 5: Documentazione Fotografica

5.1 Documentazione fotografica — Lotto 1

Allegato 6: Documentazione Catastale
6.1 Foglio di mappa
6.2 Visure

Allegato 7: Documenti acquisiti presso i vari enti

7.1 Certificato stato di famiglia / residenza —_
7.2 Certificato matrimonio — _

7.3 Atto di acquisto terreni — _
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