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INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA

TRIBUNALE DI SALERNO
Terza sezione civile
Ufficio asacuzioni immobiliar

lll.mo Giudice Dell'esecuzione
Dott.ssa Enza Faracchio

INTEGRAZIONE DELLA CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO NELLA

PROCEDURA ESECUTIVA N. 183/2019
PROMOSSA DA

CONTRO

PREMESSA E FORMULAZIONE QUESITI MANDATO C.T.U.

Il sottoscritto arch. Donato Mirra, nato ad Oliveto Citra (SA) il 22.06.1982, C.I. n"AS1254569, C.F.
MRRDNTB2H22G035F, P.IWVA n*04314280654 iscritto all’Albo degii Architett] Planificatort
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Salerno {laurea conseguito in Architetiura U. E. ) col
n® d'ordine 2756, nonché jscritto all’Albo CTU, del Tribunale dj Salerno dal 22/06/2016,
domiciliato in Campagna (SA) alla via Piantito n® 20 cefl. 320/7 847055, e-mail: arch.mima@libero.it;
P.E.C.: greh miro@ pec B, a seguito della Nomina d] Esperto [n data 03/10/2019, e del verbala dj
conferimento di Incarico di stima in data 16/10/2019 {cfr. AlLt 10, 1b e Atti del Procedimento),
avendo a suo tempo gla depositato |'Intero elaborato perltale cul sl rimanda per ogni altro aspetto,

RIFERISCE

con la presente integrazione sui soli argomenti oggetto di istanza mossa dalla preg.mo
Professionista Delegato e avvallati dall’lll.ma Cattedra Giudiziaria.
Dettl argoment! vengono dl segulto rlepllogatl:

s lLotto Z: Vinterno dellimmobile viene indicato aicune voite con if n. 2 altre con il n. 3, di fatto
generando confusione con aftro cespite non oggetto di procedurs; Ia risposto al quesito
attinente la conformité urbanistica e edilizia non é esaustiva;

« lotto 3: la risposta af quesito attinente la conformité urbanistica e edilizia non é esaustiva;
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« Lotto 4 viene confusa la localitd nelfo quale risuitano ubicati i terreni oggetio dei iotto {San
Totare prima e Valle del Cerasuoio dopo); manca del tutto la descrizione dell'immobile non
accatastato insistente su uno del terreni costituenti il lotto; mancano i confini e lo
destinazione urbanistica dof una delle particefle;

« Lotto 5 Inlzicimente s! evidenzla una difformitd relotiva alle distribuzione degll spaz! Internl,
successivamente sl precisa che la distribuzione interna é conforme o quante riportato nella
plenimetria catastale;

= Lotto 6: viene confusa |a localitd nella quale risultano ubicati i terreni oggetto del lotto (San
Totara prima e Valle del Cerasuolc dopo}; mancano 1 confini;

= Lotto 7: mancano i confini.

Per ciascuno del Lott evocat! sl procede a rendere le precisazionl dovute.

Seguono Chigriment! su clascuno dei LotH od Infziare dai Lotto 2 -
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Chiarimenti su Lotto 2

Ripresa la configurazione del Lotto 2 come predisposta in Perizia ed allegati si intende precisare
che pur essendo dato catastale minore, viene chiaramente indicato sia in visura catastale che in
planimetria catastale Il numero di Interno “2”, che, emendando merl refusl, & stato rportato anche
di seguito:

Dhari della richiesta Conume th GILPONI VALLE PLAMA | Codice: LUZTH

Frovineia i SALERMO
Catasin Falibiicali Fuglin: 25 Pacticella: 286 Suli: 18

IMIESTAT
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Strakjo visura catastale delf’unita immobifiare Lotto Due censita al fogiio 25 Part. 286 Sub. 18 ¢
Part. 279 sub. 18, con indicazione anche del numero di interno “2°.,

Lotto 2 {E.l. 183/2019): Appartamento per cjvjle abjtazjone su due livelli {Pignc secondo e terzo)
ubleato nella Frazlone Curtl del Comune di Giffoni Valle Plana ( a via Umberto Lingulti,
L'appartamento, poste in un fabbricato condominiale al civico 1@i via U, Linguiti, si compone
di cucina, sala pranzo, soggiomo, camera matrimoniale, cam , servizio igienico e locale
sottotetho per una superficie utile complessiva di circa 80,80 mq con cirea 27 50 myg di sottotetto
e circa 2,80 mq di balconi, quota di proprieta 1/1.

DATICATASTALILOTTO 2:

«  Appartamemto sito olfa vig Umberto Linguiti civico n. 1 del comune d! Glffoni Valle Plana,
riportoto In NCEU ol Foglio 25 Port, 2856 Sub, 18 & Part.279 sub 18 (graffote), Cat. A/4
{abitazione d! Hpo popolare), Clusse 1, Consistenza 5 Vand, Sup. Catast. Tot. 116 mq, Rendita
Catastale 232,41 &,

Prezzo Bose di VendRa intero LOTTO 2: §9.000,00 € {pignorato per Finterg)

NOTE CTU su Lotto 2: Sul Lotto 2 Insiste Vincolo Ipotecario del 2008 Iscritto a Favore df Creditore
terzo diverso dal Procedente (allora Banca Per la Casa SPA). Pur avendo numerose
intercomunicazioni con il Lotto 1, sia per VFesistenza di formalitd ipotecarie in favore di Creditori
different], sla per Vesistenza della Precedente El 52172016 che aggredisce 1l solo Lotto 1, i
sattoscriitc CTU ha ritenuto opportuno configurare due Lotii distinti, attendendo Feventuale
riunfone delle due procedure esecutive, per valutare ipotesi dl accorpemento, se persegulbile,
secondo facoltd del G.E, af fine di poter conseguire maggior opportunita di vendita,

Vengono dl segulto riportate le planimetrle catastale e diglitallzzata del Lotto 2: >
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1 t T D=chaeTssions protocollv o SAUIIRISSasT (S 1T 2005T
i Aﬂﬂ‘l\ﬂ'ﬂ del Temiterio Flanimatria 41 w,1i.u,.2n Comune d4i Siffoni Valle Piana
CATASTO FABBRICATI bl S e
“fﬁl‘.‘iﬂ Provinciale d [ Jdentificativi Catastald: Campllata =
Salerno Sezione: Gubitosi Mariano
Toglie: 25 Isr:::.:to_a.‘l.l'albc:
Partioella: 273 =
Subalternc: 18 FProv, Roma . 18586
doheda 0, 1 Scala 1:200 |
C—— T I.Aul
-
g
1]
Fianta Piano Secondo E
7]
-
[ |
=
o
=
£
dabrm Diltm ™~
Alva Ditha 2
._ - - g“
| | — |
| _"_ 1 =" PG
e - I ' = £
e l - @
_i;r ! Strada Vicnas =4 Ur.g
e = i z g
S wrmits I | Z )
— { E
s VI _J | B P
L ST o~ =]
i e ] . @
— = o o = k=
X ) - _ _— a‘, E Ié.é
z Pisen Lingul : 2
£ 5
b o
— fr o
= &
- -
b~ -
Planta plana terzg ® =
o]
)
Akra Ditta =
ie]
w
—
j =
+ | Ti= =
- 4 = ™
——— . [aE- =
| [ | CR- 1
| T | |xe 3
" 11 ] Stradn\Vicnee i g E
— — i Mary et 3: T
sotiototio W =
| | | . 5 5
1 im 1 = -’ Fe
J -+ %
=3 i
Piazza Lingsli E = 2
& X 5
53 o
! N 1:2 %
|| &= s
e s 2
Witima planimetria in atti { @
\J E
Dita: 271172019 - o T327744 - Richiedente: MRRDNTSXH22G039F . i
Tatale schede: 1 - Formato di acan rione- A4(210x20 i d 1 esto- A4 10x20T) ;:‘:
L
: : : : =
(o]
Fig. 1: planimetrio cotostale del plano primo offerente of foglo 25 Part. Sub. 18e Part. 279 g
4 g o 3 =
sub. 18, con indicazione anche del numero dj inte Q
g
o
"
E
=

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduziaNs R.8G@R9-CAMMELGalL caMl- M Giustizia PDG 21/07/2009

-




Esecuziene immekiliare 183,/2019

INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA

Termoer
mmmun

Cuing
5,RE m’

a

b "‘grESK'F ranza
Lk 17,40 m* ATENL
[ Luaks

| befcia da
i ragrie
= " | £
LI TR il -]
ol la DTG 3 . | i Falrrms 4
Soggicrng oigrs
1S a0 I'I'I':
. s o al
- Camera ]l Camera 2
- 13.85m7 13.50 /e b
T o i
| T 5 2
5 = -
3 i i
Fialrvmi:
bl Bakone &
T’
Lo Baicona 3
0,70 0

Plazca LINGL T

Fig. 2: planimetria dighallzzatta del plano primo afferente ol Lotto Due in foglio 25 Part. 286 Sub.
18 e Part.279 sub. 18, con indicuzione di quote, superfici e delle destinazioni d’uso degli ambienti.
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Flig. 3: planimetria digRaizzaite del piano sottotetto afferente af Lotto Due In foglio 25 Part. 286
Sub. 18 € Part.279 sub. 18, con indicazione di quote, superfici e defle destinazioni d’usc degli
amblent!,

Pertanto, cid precisato, non sl genera nessuna confusione con gll altrl cespit.

Si riportano di seguito gli aspett! edifizi del Lotto Due.
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In merlto agli aspetd Ediliz| afferenti al Lotto 2 ubjcato nello stesso fabbricato di plazza Lingu|t
alla fraz. Curl, si osserva che detto fabbricato strutturato in muratura portante risulta di epoca

vetusta risalente a periodi di edificazione sicuramente antecadentf al 01/05/1967 e, pertanto, non
suscettibjle di nessun t{tolo ed|ljzjo ab orjgine.

Detto fabbricato fu oggetto nel periodo 2003-2004 di un Permesso dj Costrujre volto al recupero
abltativo del sottotetto con il frazlonamento del sub12 in due unita abitative.

| dettagli del titolo abitative vengone qui di seguito riportati:

v All.Y 7b} Permesso dl costruire n. 6 del 04/08/2003 (pratica edllizla n. 1675) Inerente ||
recupero abitativo dei sottotetti di cui aiLotti 1 e 2 in frazione Curti di piaza Linguiti. Detto
Permesso & completo di:

v Relazione tecnica (All, 7bn);

v Comunicaziona dl Inizle lavori prot. n, 12137 del 16/09/2003 (All, 7b:);

v Comunicazione di ultimazione lavor prot. n. 11304 del 31/08/2004 (All. 7bs).

Gli allegati richiamati, peraltro gia agli atti del procedimento, vengono allegatl anche alla presente
integrazione, qualora vi fosse difficolta a reperirli.
Costituisce fatto notorio e frequentissimo che irregolarita della distribuzione interna degli ambienti
dl un Lotto qualslasi non possono costitulre, in nessun medo, motlvo ostatlvo alla prosecuzlone
procedurale. Peraltro, i potenziali Acquirenti sono gid stati resi ampiamente edetti in perizia di tali
elementi di difformita con la seguente dicitura perfettamente cautelativa di ruclo ed ausiliari, e
riportata tal quale estrapolandola dalla Perizla:

"Dal confronto comparoto dello stato effettvo dei kioghicon le planimetrie catastalfe | grafici

progettuaiiemergono per tuttl | manufott! una serje didifformptd iimRotamente sulio ditribuzjone
internu degli ambienti tuttavia si presterebbero ad jrtervent| in sanatoria o di compieta riduzione
in pristino alio status guo amie,”
Ancora sl rinvengono al Quesitl 13 e 14 della Perlzla le seguentl diclture:

“Fermo restando che il parere ultimo sul perseguimento dei percorsi di regolarizzazione in sanatoria
o aiternativa riduzione in pristino, rlentra nelle facoitd deglf Uffici Tecnicl I competenza
{Comune di Giffoni Vaile Pigna), e nelfe volonta degli AcquirentifAssegnatari degli immobili, a fini
puramente estimativi, Il sottoscritto Esperto ha comtemperato prudenziall oneri detroitivl nella
Jormozione dei prezzl base divendita ditoli Lotti 1, 2, 3e 5 (abbattimento del 15% per contemperore
Feventualitd di praticare tutti gli interventi di occlusioni e aperture di varchi finalizzati a rendere
indipendente il lotto 2 dol Lotto 1 recuperando anche ko conformid sotto H profilo
catastale/edilzio e per assentire Fattuaie distribuzione interna)”.

| Decreti di trasferimento predisposti per lavallo della Cattedra Giudiziaria riportano, oramai,
TESTUALMENTE L'INTERO QUESITO 13 3UGLI ASFETTI EDILI per come elaborato dal CTU. 5i ricordz che
contrariamente ai Rogiti Notarili usuali, il potenziale acquirente gode di un termine temporale che la Legge
gli consente per opere tutte le strategie che ritenesse opportune (ripristing, sanatoria, miglioramento
energetico, manutenzioni straordinarie, ete.).

Il ruslo esecutivo non & deputato affatto al computo degli oneri di fiscalizzazione che competono a TAR o
UTC competenti, e che prefigurano Ordinanze comunali o procedimenti che incanalerebbero il percorso in
maniera univoca, non presenti nella Tattispecie di questa El 18372018, laddove ' Acquirente ha ampie Tacoltd
e strategie di intervento edilizio. %u tale aspetto esistono gia agli atti esecutivi pronunciamenti di ruoli
paralleli {vedasi ruolo ex ll.ma G.E. Serretielle in analoga El 282/2016, assoggettata a disposizione del
05/01/2023).

Sequono Chiarimenti su Lotto 3 >
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Chiarimenti su Lotto 3

Precisando anche per il Lotto 2 gli aspetti edilizi non prima di averne ripreso la configurazione per
facilita di lettura, configurazione di seguito riportata:

Lotto 3 (E.l. 183/2019): Appartamento per civile abjtazione su tre livelli (Piano terrg, primo e
sottotetto) ubicato nella Frazione Curt del Comune di Giffonl Valle Piana [SA) alla via Crescenzo
Delle Donne snc.

L‘appartamento, posto in un fabbricato condominiale di via Crescenzo Delle Donne, si compone di
cuclna, sogglorno, camera matrimoniale, cameretta, due servizl lglenlel, ripostigllo e locale
sottotetio per una superficie utile complessiva di circa 79,42 mq con circa 11,70 mg di termazzo,
quota di proprietd 1/1.

DATICATASTALILOTTO 3:
«  Appartamento sito alla via Crescenzo Delle Donne snc del comune di Giffoni Valle Piana,
riportate in NCEU al Foglio 25 Part, 274 5ub. 3 e Part.275 sub,5 (graffate), Cat, A/3 {abitazione
di tipo economico), Classe 1, Consistenza 4 Vani, Sup. Catast. Tot. 97 mq, Rendita Catastale
309 87 £.
Prezzo Base diVenda intero LOTTO 3: 45.000,00 £ (pignorato per Fintero)

NOTE CTU su Lotte 3: Sul Lotto 3 insiste Vincolo Ipotecario del 2003 Iscritto a Favore di Creditore
terzo diverso dal Procedente {Unicredit Banca SPA gia intervenuto nella presente Ej).

if Lotto 3 si avvantaggia of piano terra di piccola corte recintata con servitd di passaggio in favore di
terzo.

In merito agli aspett| Edjljz] inerenti 1l cespite esecutato costitutivo del Lotto 3 ubjcato nel
fabbricato dj via C, Delle Donne alla fraz, Curl, si osserva che detto fabbricato strutturato in
muratura portante e di epoca vetusta risale a perlod! di edificazlone slcuramente antecedenti al
0170971967 £ pertanto non suscettibile di alcun titolo edilizio ab origine. Detto fabbricato fu
successivamente assoggettato a DIA n 192003 inerente a Lavori di Manutenzione Straordinaria, i
cul dettagll vengono qul dl segulto riportati:

v AllL.Y 7c) D,LA, prot. n* 22/12/2003 al sensi della L.R. n. 19 del 28/11/2003 per [ lavori di
manutenzione straordinaria di cul al Lott 3 in frazione Curti via €, Delle Donne,

Tale titolo edilizlo, peraltra gla agll attd del procedimento, vlene allegato anche alla presente
integrazione, qualora vi fosse difficolth a reperirlo.

Anche per Il Lotto 3 sl & preclsato al Quesit 13 e 14 gquanto dl segulto ripreso:

"Dal confronto comparato dello stato effettive dei lvoghicon le planimetrie catastalie | grofici
progettualiemergono per tuttl | manufotti una serje didifformité imEotomente sulla distribuzione
imterna degii amblent] tuttavia si presterebbero ad indenventi in sanatoria 0 di completo riduzione

in pristino allo status quo amte,”
Ancora sl rinvengono al Quesitl 13 e 14 della Perizla le seguentl diclture:

“Fermo restando che if parere ultimo sul perseguimento dei percorsi di regolarizzazione in sanatoriag
o oiternativa riduzione In pristino, fentra nelle focoltd deglf Uffic! Tecnlel prepost! per competenza
{Comune di Giffoni Valle Piana), e neife volonta degli Acquirenti/Assegnatari degli immobili, a fini
puramente estimativi, il sottoscritto Esperto ha contemperato prudenzioli onerl detrattivl nella
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formazione dei prezzi base divendita di tafi Lotti 1, 2, 3e 5 {gbbatiimento del 20% per contemnperare
la necessitd dl pulizia, sanificozione, mamitenzione stroordinaria per umiditd e Infiltraziont del
tetto di copertura ed eveniuale regolarizzazione sotto il profilo edilizio e per assentire Vattuale
distribuzione interna)”.

| Decreti di trasferimento predisposti per lFavvallo della Cattedra Giudiziaria riportano, oramai,
TESTUALMENTE L'INTERO QUESITO 13 SUGLI ASPETTI EDILIZI per come elaborato dal €TU. & ricorda che
contrariamente ai Rogiti Notarili usuali, il potenziale acquirente gode di un termine temporzle che la Legge
gli consente per opere tutte le strategie che ritenasse opportune (ripristing, sanatoria, miglioramento
energetico, manutenzioni straordinarie, ete.).

Il rusle esecutive non & deputato affatto al computo degli oneri di fiscalizzazione che competono a TAR o
UTC competenti, e che prefigurano Ordinanze comunali o procedimenti che incamzlerebbero il percorso in
maniera univoca, non presenti nella fattispecie di questa El 18372019, laddove PAcquirente ha ampie facolta
e strategie di imtervento edilizio. 5u tale aspetto esistono gid agli atti esecutivi pronunciamenti di ruoli
paralleli (vedasi ruolo ex lll.ma G.E. Serretiello in analoga E| 282/2016).

E' altresi circostanza ampiamente nota che UARCHIVIO UTC DEL COMUNE DI GIFFON| VALLE PIANA NON E'
INFORMATIZZATO, erisiede a 3 km di distanza dalla sede municipale in deposito nato come provvisorio e poi
divenuto definitive con molteplici carenze documentali, verificabili in numerose El che hanno interessato il
Patrimonio Edilizio Comunale, il cui UTC ha peraltro visto l'awicendarsi di numerosi supplenti dirigenziali,
che non hanno proceduto all'informatizzazione dell’ Archivio Tecnico Comunale.

Cid non dirime aleunché nella presente £l 18372018, che al pari di altre El reca Trequenti discrasie tra assetto
catastale e distribuzione interna stato effettiva dei luoghi.

PIANOC TERRA
h3.20 U di

alze ditta

rlezsa dilia

| A
Illllllllni
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alire ditis

Fig. 4: planimetrie catastali del Lotto TRE (peraftro nel 2002 e coeve con la DIA def 2003) afferente
ol Foglio 25 Part. 274 Sub. 3 e Part. 275 sub. 5 (graffate), con indicazione anche del terrazzo
comune, scala esterna e caoratteristiche dl confine. Si noti tuttovia la diversa disposizione del we al
plano primo e la diverse destinazione d’uso del livello di sottotefto.
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Fig. 5: planimetrie digkalizzatte del Lotto TRE afferente ol Foglio 25 Part. 274 Sub. 3 e Part.275
sub. 5 (groffate), con indicazione di quote, superfici e delle destinazioni d’uso degli ambienti.

Si fa notare che ambient wc [nella fattispecie deiLotti 2 e 3} entrambi edifici ante 1967 & abbastanza

usuale che sl innovino nel tempo non sempre rialllneando le planimetrle catastall.
Non pud in nessun caso, il rinnovo di un wc, oppure un ripensamento della zona gierno, costituire
maotivi ostativi all‘alienazione del Lotti.

Seguono chiarimenti su lotto 4! >
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Chiarimenti su Lotto 4

Ripresa la configurazione del Lotto 4 come predisposta in Perizia ed allegati, si intende precisare
anzitutto che il toponimo Valle del Cerasuclo & chiaramente deducibile da fonti Google Maps,
mentre [l toponimo San Totaro viene Indicato In mappe wegls. Entrambl | toponiml Indicano lo

stesso ambito territoriale.

Inoltre, all’esito di controllo tramite foto aeree con drone, come si illustrerd nel prosieguo, i
manufatt visiblll dall’alto Insistono su altre particelle estranee al Lotti 4 e 6. |l lotto 4, Invece,
contiene all'interno taluni ammassi rocciosi o di pietrame dismesso che potrebbero presupporre
preesistenze dl manufattl oramal totalmente dirutl.

Si ripete, quind! la conflgurazione del Lotto 4:

Lotto 4 (E.l. 183/2019): Terrenj In ambito collinare raggiungibili attraversc la Strada Provinclale
5.P.25¢ {late sud-ovest dell’asse stradale) in Localith San Totaro {come do moppe wegls) o Valle del
Cerasuoclo {come da indicazione su Google Maps) del Comune di Giffoni Valle Piana, con
preesistenze totalmente dirute Insistent su talune porzionl di suolo. | terreni sono tenutl parte a
boschi cedui, parte a pascoll e parte a castagneti da frutto, per un’estensione complessiva di 4.404
mgq, quota dl proprieta 1/1,

DATI CATASTALILOTTO &
s Terreno censito of NLCT. del Comune o Giffoni Valle Piong of foglio 13, particello 24, df are 02 ca DB:

s Terreno censito of NG T del Cormune o Giffoni Vatfe Piona of foglio 13, particefla 25, di are 03 co 28;

e Terreno censito of NLCT. del Comune o Giffoni Vialle Piong of foglio 13, particello 52, di are 20 ca 56;

s Terreno censito of NG T, del Comune o Giffoni Vatte Piong of foglio 13, particelin 63, oi are 01 co 47;

s Terreno censito of N.C.T. del Comune oi Giffoni Valle Pigna of fogfio 13, particefla 503 {ex part.53
idfentificativo ancora in geoportafe), di are 03 ca 63;

s Terreno censito ol NLC.T. del Cormune di Giffoni Valle Piana of foglio 13, porticello 504 fex port.lie 415 2
Part. 56), oi are 13 co 02,

Tutt! | moppall deadono nelio stesso ambito territoriale di zona agricole omogenea tipo “E-

compresg part 52. non indicate per mero refuso dell’'Utc nella Certificazione Urbonistica ma

assoggettate nella stessa zona omogenea delle stesse particefe limitrofe come da riscontri da tavole
di zonizzazione che perimetranc esclusivamente i centri urbani.

Prezzo Base di Vendita intero LOTTO 4: 12.000,00 € (pignorate per l'interc)

NOTE CTU su lotto 4

Sulle Particelle afferent! ol Lotto 4 Insisteva antlco diritto del Concedente In favore dell’'ex Comiine ol
San Cipriano Picentino, in quanto il Sig. | couso de! Debitore compariva come
semplice livellorio e non gld come pleno etario. Tenendo tuttavia conto deilfowenuto
passaggio di proprieta nel lontano 2003 e dungue in arco ternporale oramai quasi uftraventennale,

e considerata sopratiutto 'obsolescenza del vincolo di livello ed il cambio di competenza territoriale
dell’ Amministrazione comunale, resterd facolté {ma non obbligo) dello stesso Acquirente finole
eventualmente intercedere, se fo ritenesse opportuno, presso I'Amministrazione Comunale di San
Cipriano Picentino, per ottenere agevolmente la formale cancellazione def vincolo.
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Resterd inoltre facolta del Creditore procedente eventugimente rettificare in estensione il
Pignoramento anche sulla Part. 55 non plgnorata mo ugualmente di esclusiva proprieti: debitoria,
onde conferire maggicre contiguitd all'insieme particelfare, evitando lievi difficolt di sfacciamento
ed interclusione di porzioni del Lotto 4.

! g o
fﬁ‘ Geororle s ‘.r'\:_ = Catasto ortofoto

oro marfowil

— oy

AT MR [ o b LT k| | il el nal]

Fig. 6-7: ortofoto di inquadramento di dettaglic e stralcio catastale, con individuazione dei terreni
di ricaduta del Lotio 4 oggetto della presente E.I. 183/2018, sito nefla focalitd San Totoro o Valle
del Cerasuolo def comune d! Glffon! Volle Plana e posto a sud-ovest dell’orteria stradale. | cespiti

sano maggiormente prossimi alla linea d’im pluvic di fondovalle ed i terrazzamenti del sucio
consentono anche I'uso agricolo e non solo boschivo del fondi, tuttavia non perfettamente contigul
tra di foro.

Lotto 4 - E.l. 1832019
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CONFINI LOTTO QUATTRO
Il LOTTO QUATTRO foglio 13, particelle 24, 25, 52, 63, 503, 504 & nel suo complesso delimitato e
confinante:

- anord, In assenza dl recinzlone, con terrenl agricoll non esecutaff rispondent alle part.lie
23 26, 27 e 54 sempre foglio 13;
- asud, in assenza dl recinzione, con ulteror] terrenl agricoli non esecutatf rispondent alle

part.lie 8 51, 505 e 502 sempre fogilo 13;

- 3 owvest, in assenza di recinzione, con ulteriori terrenl agricoli non esecutati rispondenti alle

part lie 8 e 23 sempre fogilo 13;

- aest, in presenza di recinzione, con corte di fabbricato part 416 non esecutato sempre foglio

13.

{ confini del Lotto Quatiro, guand’anche in assenza di recinzione, risultano ricostruibllf con operazion!

strumentall sulla bose del punt! fiduciali 3, 4 e 21 esistent! nell’'ambito territoriale.

Fig. 8: foto aerea Lotto 4 oggetto della presente E.I. 183/201 5, foddove é chioramente visibile sia la
strada comunale sul morgine di penetrazione dell'ambito territoriale sic I'alveo torrentizio sul
margine sud.
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Manufatt] non esecutat]

Fig. 9-10: Manufatti, censito e non censito, interni afle porticelle 31 e 416 non esecutate:
il Lotto 4 contlene, invece, ol suo Interno diverse Hipologle df colture e anche ammass! rocelos! e d!
pietrame indice di preesistenze totalmente dirute.
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wdSaabthcy

Fig. 11-12: ufterior! Aprese aeree del Lotto 4 da diverse angolazioni, in cui sone indicat! gl ammassi
rocciosi e e di pietrame indice di preesistenze totalmente dirute.
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Seguono chigrimenti su Lotte 5: =>
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Chiarimenti su Lotto 5

Ripresa la configurazione del Lotto 5 come predisposta in Perizia ed allegati:

Lotto 5 (E.I. 183/2019) {da assegnare al Comproprietario non esecuta ol EENEGEGEGN :

Appartamento ad uso uffid ubicato in Plazza Fratelli Lumi&re del Comune di Giffonl Valle Plana

{SA}.

L’appartamento, posto al secondo piano di un fabbricato condominiale di Piazza Fratelli Lumiére, si

cempone di una sala di attesa, tre uffici ed un servizio iglenico per una superficie utile complessiva

di circa 65,31 mq, quota di proprietd 1/2,

DATI CATASTALILOTTO &

. Appartamemto sito in Piazza Fratelli Lumiére del comune di Giffoni Valle Piana, rportato in
NCEU af Foglio 47 Part. 1772 Sub. 54, Cat. A/10 {uffici e studi privati), Classe 1, Consistenza
3,5 Voni, Sup. Catast. Tot. 74 mq, Rendlta Catastale 1.057,45 €.

Prezzo Bose di Vendta intero LOTTO 5: 88,500,060 €
Valore QUOTA Pignorota {1/2) LOTTO 5: 44.250,00 €

Sl riportano dl segults, inlzlalmente, le planimetrie catastale e digitallzzate stato luoghl del Lotto 5.

Lifficio

Utficio i
‘ Hcia FOGLIO 47

| PARTICELLA 1772133

'l—.lr(} n

Bagno Sala di attesa

FOGLIO 47
PARTICELLA 1772/55

FOGLIC 47
PARTICELLA 177245

Fig. 13: planimetria catastale dell’appartamento uso studio foglio 47 part. 1772 sub. 54.
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Fig. 14: planimetrio digRoiizata dell’'appartamento uso studio fogllo 47 part. 1772 sub. 54, con
indicazione di quote, superfici e deffe effettive destinazioni d’uso degli ambienti.

i sotioscritto CTU ha gia chlarito in Perizia la sostanziale conformitd tra Planimetria catastale
planimetria digitalimata stato luoghl, tant'2 che nel Quesito 14 il CTU non ha affatto parlato di
DOFCA catastale per eventuali problematiche di riallineamento, che non si pongano sotto il profilo
catastale per il Lotto CINQUE.

Concentrandocl per un atimo sul fatto che ‘oggetto di conflgurazione Lotto 5 & |l subaltermo
catastale 54, la cui planimetria catastale risale all’'ottobre 2008, 5i fa presente che l'iter edilizio
che sl espone di segulto ha origine da previsione progettuale d| POLO DI AGGREGAZIONE SOCIALE,
COMMERCIALE E DIREZIONALE” concepita In pariodo antecedente all’assatto catastale e, dunque,

senza preliminare configurazione dei subalterni.
Detti aspetti edilizi vengono di seguito riepilogati.

In merito agli aspetl Ed|l[z] inerentl il fabbricato di ricaduta del Lotto 5 ubleato [n plazza F.lII
Lumijére Giffoni centre, si osserva che detto fabbricato fu oggetto di due Permassi di Costruire {PDC

orlginarlo del 2005 e Varlantl del 2006 e del 2007), | cul dettagil vengono qul dl seguito riportati:

v AllL.Y 7d1) Permesso d[ costruire n, 7 del 13/02/2007 {varlante In sanatoria PDC originario
n. 57/2005) inerente la realizzazione dei box interrati pertinenziali del fabbricato i
ubicazione del Lotto 5 In loc. Pogglo plazza F.IIf Lumi&re;

v All.4 7d2) Permesso di costruire n, 9 del 21/02/2007 inerente la realizzazione del Polo di
Aggregazione Soclale, Commerciale e Direzionale del fabbricato di ublcazione del Lotto 5
in loc. Poggio piazza F.lIi Lumisre;

v All.Y 7ds) Graficl Inerent] FIntegrazione al Permesso dl costrulre Convenzionato approvato
con parere favorevole della commissione adilizia del 26/04/2006 con particolare della
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planimetria del pianc secondo ove & ubicato il Lotto 5 oggetto della presente El [estratto
dalla tavola T8 In scala 1:100).

Si riporta di seguito l'intero piano secondo entro cui ricade il sub 54 attualmente esecutato come
Lotto 5 {fig. 15):

Si fa notare che TALE STATO DI PROGETTO NON E’ SUPPORTATE DA ASSETTO CATASTALE
ANTECEDENTE in quanto la planimetria catastale risale all’'Ottobra 2008.

DI qul Il motivo per cul, al Quesito 14, |l CTU parla ed applica esclusivamente detrazione per CILA
di riallineamento anche dell’assetto edilizio a quello catastale e di effettive stato lucghi, proprio per
colmare il vulnus derivante da mancata PLANIMETRIA DISTRIBUZIONE STATO FINALE con anche
iati i riferimenti li degli immaobili confi i

Al Queslto 14 sl riporta testualmente:

“considerando circa 4,000 € di detrazioni legate alfa necessita di pulizia e sanificazione susseguente
alle sgombero nonché legate oif’eventuale istruzione di CILA in sanatoria per assentire F'afiugle
distribuzione Interna”,

Questo Il completo e doveroso chlarimento sulle perplessita che potevano Insorgere sul Lotto 5,
oggetto scrupoloso triplice confronto stato luoghi, catastale ed edilizio.

Seguono chicrimenti su Lotio 6: =>

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduziaNs R.8G@R9-CAMMELGalL caMl- M Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: DONATO MIERA Emesso Da: ARUBAPEC EU GUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial#: 76429253 7ead4 9076 b SdSas6thc?

12 .



Esecuziene immekiliare 183,/2019
INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA

Chiarimenti su Lotto 6

Ripresa la configurazione del Lotto 6 come predisposta in Perizia ed allegati, sl intende precisare
anzitutto che il toponimo Valle del Cerasuclo & chiaramenta deducibile da fonti Google Maps,
mentre |l toponimo San Totare viene Indicato In mappe wegls. Entrambl | toponiml Indlcano, In ognl

caso, lo stesso ambito territoriale.

Si ripete, quind! la configurazione del Lotto 6:

Lotto 6 {E.l. 183/2019) {da assegnare al Debltore-

Terren| in ambito collinare raggiunglbill attraverso la Strada Provinclale S.P.25¢ (lato nord-est
dell’asse stradale} in Localith San Totaro del Comune di Giffoni Valle Piana, tenuti in gran parte a
castagnetl da frutto, per un‘estensione complessiva di 65.342 mq, quota di proprieth 1/2,

DATICATASTALILOTTO b:

= Terreno censito al N.C.T, del Comune di Giffoni Valle Piana ol foglio 13, part. 28, are 09 ca 02

« Terrena censito al N.C.T, del Comune di Giffoni Valle Piana al foglio 13, part. 29, are 30 ca 50;

= Terreno censito al N.C.T. del Comune di Giffon! Valle Planc of foglio 7, part, 102, are 23 ca 10;

= Terreno censito ol N.C.T. def Comune d! Giffon! Valle Plana of foglio 7, part. 103, are 18 ca 50;

« Terreno censito al N.C.T. del Comune d! Giffon! Valle Plana ol foglio 7, part, 104, are 30 ca 76;

= Terreno censito of NL.C.T. del Comune di Giffoni Vaile Plana of foglio 7, part, 126, ettarf 01 are 82
co b1;

« Terreno censito ol N.C.T, del Comune di Giffoni Valle Piana af fogllo 7, part,. 127, are 77ca 17;

» Terreno censito ol N.C.T. del Comune di Giffoni Valle Piana al foglio 7, particelia 128, ettari02 are
01 ca07:

= Terreno censito al N.C.T. del Comune di Giffoni Valle Pigna al foglio 7, part, 129, are 22 ca 70;

= Terreno censito af N.C.T, del Comune di Giffoni Valle Piana al foglio 7, part, 130, are 08 ca 51;

» Terreno ol N.C.T, del Comune di Giffoni Valle Piana ol foglio 7, part, 131, are 05 co 89;

o Terreno censito ol N.C,T, del Comune di Giffoni Volle Piana ol foglio 7, part, 132, are 43 ca 59,

Prozro Base df VendRta Intero LOTTO 6: 88.200,00 €
Valore QUOTA Pignoraita (1/2) LOTTO 6: 44.100,00 €

NOTE CTU su Lotto 6: Sulle particelle def Lotto 6 insiste Vincolo Ipotecario del 2001 iscritto a Favore
di Creditore terzo diverso dal Procedente (Banca nozionale del Lavors, peraltro Intervenuta nella
presente E.1.183/2019). Deito vincolo ipotecario colpisce entrambe le quote di comproprietd.
Nell'eventualitd di separozlone In natura ed ossegnazione del lotto 6 of Debltore, in ogn! caso le
rivalse creditorie rimarrebbero impregiudicate,

inoltre, sulle particelle del Lotto 6 insiste Vincolo permanente di indivisibifitd apposto daifia Comunits
Montana del Plcentini con trascrizione def 2001 ed anche per guesto mativo if sottoscritto CTU le ha
configurate neli’unico Lotto 6.
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.".‘_'-_\_ i . FOGLID 7 ) T | 5. Taratao

Flg. 16-17: corografia porticellare intero Lotto 6, ricandente porte in foglio 13 e parte in foglio 7,
con toponimo catastale San Totaro (nonostante i refuse a sitlabe Inverilte).
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Fig. 18-1%9: ortofotoffonte Google Mops} loddove lo stesso amblto territorigle di rfcaduo lotto 6,
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viene indicato come Valle del Cerasuolo, che dunque
coincide con focalitd San Totaro su moppe catastall.
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Lotto 6 - E.l. 18372019

Fig. 20-21; foto aeree, riprese con drone, loddove & visibile la strada comunale di penetrazione
dell’ambito territoriale che costeggia sul margine sud-ovest if Lotto 6.
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Fig, 22-23: ulteriori riprese con drone del versante coffinare con prevalenza di boschi cedui e di
castagneti che caratterizza il Lotto 6.
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Esecuziene immekiliare 183,/2019

INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA

CONFINI LOTTO SEI

I LOTTO SEl fogfio 13, particelfe 28 e 29, e foglio 7 particeffe 102, 103, 104, 126, 127, 128, 129, 130, 131

e 132 & nel suo complesso delimitato e confinante:

a sud-est, In presenza dl recinzlone, con terreno agricolo non esecutato rispondente alle
port, 31 in foglic 13, con entrostante monufatte non censito alfurbana, in corrispondenzg
del punto fiduciale 21;

a sud-ovest, tramlte cordolo In c.a. dl dellmltazlone, con strado comunale pubblico di

penetrazicne nell’Intero amblto territoriale;

a nord-ovest, in assenza di recinzione e tramite prosecuzione della strada comunale, con
ulterlorl terrenl agricoli non esecutati rispondent! alle part.lie 101, 124 233 234 235 93
177, 94 e 83, tutte In foglin 7;

a nord-est, in assenza di recinzione, con terreno agricolo non esecutato rispondente alla
part. 50 In foglio 7, che abbracclo un vasto ambfio territoriale comprendente anche limitrofo
locolftd La Testola.

{ confini del Lotio Sei, risultano individuobili tramite recinzione e strada comunale sui versanii a sud,

mentre sui margini pit a nord risultano ricostruibili con operazioni strumentali sulla base dei punti

fiduciali, 3 e 21 in foglic 13 e 2 e 4in foglio 7, presenti neff’ambito territoriale.

Sequono chiorimenti su Lotto 7: =>
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Esecuziene immekiliare 183,/2019
INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA

Chiarimenti su Lotto 7

Ripresa la configurazione del Lotin 7 come predisposta in Perizia ed allegati:

Lotto 7 {E.l. 183/2019) {da assegnare al Debltorc] D)

Tarreno a bosco/pascolo in ambite montano raggiungibili attraverso la Strada Provinciale $.P.25¢
{lato nord-est dell’asse stradale} in Localith Campanariello del Comune di Giffoni Valle Piana, di
difficlle accesslbllita, esclusivamente attraverso sentleri pedonall, per un‘estensione complessiva di
856 mq, quota di proprieta 1/2.

DATI CATASTALILOTTO 7
+ Terreno censito al N.C.T. del Comune di Giffoni Valle Piana al foglio 6, particelia 61, df are 68
oz 56,

Prerzo Base diVendita intero LOTTO 7: 300,00 €
Valore QUOTA Pignorata (1/2) LOTTO 7: 150,00 £

Se ne precisano di seguite I confini:

Il LOTTO SETTE fogfio 6, particelia 61 & nel suo complesso delimitato e confinante:

- anord, ad ovest e a sud, su tre punt cardlnall, In assenza di reclnzlone, con terreno agricolo
non esecutato rispondente alla part.lia 6 sempre fogllo 6, che abbraccia un vasto ambito
territoriole In localitds Campaniello;

- aest,in assenza di recinzione, con ulteriore terreno agricolo non esecutato rispondente alla
part. lio 62 sempre foglio 6.

{ confinl del Lotto Sette, quand’anche In assenza di recinzione, risuitono ricostrulbili con operazion]
strumentali sulla base dei punti fiduciali 3, 4 e 5 esistenti nello stessa ambito territoriale (foglio &) di
focalité Campaniello.

Catasto ortofoto
S BEEEE

Al el nirrngrbhen

Fig. 24; sovrapposizione cotasto/ortofoto con indicazione Lotto 7 part 61,
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Esecuziene immekiliare 183,/2019
INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA

CONGEDO C.T.U.

Grato per la fiducla accordatami, sl fornlsce la presente Indlcazlone come da disposizione

dell’lll.ma G E. dott.ssa Faracchio.

Con Osservanza
Saferno, 05 MAGGIO 2025

Segue in Appendice, Flenco Affeqgati; 2
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Esecuziene immekiliare 183,/2019
INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA

APPENDICE

ELENCO ALLEGATI ELABORATO PERITALE INTEGRATIVO in E.I. 183/2019

¢ Allegato 1.- Disposizione circa Integrazione dell’elaborato peritale, autorizzata dall'lll.ma
G.E. In data 11/03/2025,

IL CONSULENTE TECNRCO DY UFFICID:
Anch, Minsa DoMNATO

ViA PLanTITO N 20 - 84022 CAMPAGNA(SA)
CRL320/7847055 T 0R28/080741

P.EC: greh-mirro@pec
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