TRIBUNALE DI SALERNC
TERZA SEZIONE CIVILE
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E.: Dott.ssa Enza Faracchio
Procedura Esecutiva n. 80/2022
Udienza per la determinazione delle modalita di vendita: 07/02/2023

Creditore procedente: Omissis

Debitore: Sigg.ri Omissis e Omissis

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE

Fisciano, i 02.01.2023 C.T.U. Arch. Luca Ceraggio
Via Rubino Nicodenti, 55 84084 Fisciono (54)
eell ;347 7678360 pec luca coroggio@architettisalernopec. it
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Premessa

Lo serivente Arch. Luca Coraggio, con studicin Fisciano alla Via Rubing Nicodermi, 55 c.f. _
iscritto all’ Ordine degli Architetti P.P. e C. della Provincia di Szlerno al n.2166, e-mail: lucoragg@libera.it,
p.e.c. luca.coraggio@architettisalernopec.it, cell.:347.7678360, in data 17/06/2022 veniva nominato CT.U.

dal G.F. nel procedimento n.80/2022, iniziato ad istarza da Omissis, con sede in
-, iscritto al Registro delle Imprese di appresentata e difesa dagli

contra i sigg.ri Omissis & Omissis,

Dinanzi al Funzionario di cancelleria della terza sezione civile del Tribunale di Salerno, Ufficio Esecuzioni
Immobiliar, il giorno 22/06/202, il sottoscritto, previo giuramento di rito, riceveva il mandato di
conferimemto dell'incarico (cfr. Allegato n. 1) per procedere alla stima degli immobili, oggetto della
procedurs, rispondendo ai queasiti di seguito formulzti e riportati nel modello delle raccomandazioni generali
per 'attivita di esperto per la stima di immobili;

1. 5e i beni pigriorali tonsistono esclusivamente in beni per § guali v documentozione ex orl. 567 tod proc. civ. @
NECESSTrG & perts mancy in ohi o @ inidones, rferisca fesperto of tofe gssenza o infdoneitd @ restituisc gff o
senz’aftro ottivitd ma dopo i termine do fui fissolo per lo prosecuzione defle operozioni,

2, 5e [ beni pignovali consistono esclusivamente in beni per { quali fo detty documentozione & complely ed wonew e
proceda secondo i quesitido 4 o 12,

3. 5e f beni pignoratt consistone sio in beni per f quali o detta documentozione & necessorio perd mancg o é inidoneo,
sia in beni per i quol (o dettu documentozione @ completa ed idonea, proceda Mesperto o redigere, (o vio prefiminore
un g descrzinne rfossuntiva def beni peri quali fo documentazione é monconite e/o inidonea e procedao, limitatamente
oyl oftri beni, secondo | guesiti postighidod o 12,

Peri beni per i guali fo decumentozione & complety ed idoneo:

4, fdentifichi con precisi dati cotastafi @ confini e deseriva deltogfistamente Fimmobife pignorate, verificande o
carrispondenza con | dali fportati nell‘otto of pignoramento e Veventuole sussistenza di aflre procedure esecutive
grovantl suf medesime; in tol cose, ove in gueste ultime rsulti gio espletoto (o reluzione tecnico, sospendo fe
opergzioni pertali, reluzionondo comungue of G.E.;

5. Precisi fu provenienzo del bene of debitore esecutoto e se questi risulli essere ["unice proprietorio, producendo onche
{"attn in virta del quafe ho aequistato fo progeetd; segnafi, oftrest, eventuoli ocguisti mortis cousg non troscritti;

a. Yoluli fu possibifitd of uno divisiane dei beni in caso of comprogretd e, ove sussistono [ gresuppasti, predispong g un
progetto di divisione in natura dei medesimi, con (o specifica indicazione def comproprietari e defle foro generalitd,
fu formazione deffe singole masse e la determingzione degli ipotetici conguagh in denoro.

7, Dico delfo stote dof possesso def bene, con Findicazione, se accupate da tere, def titofo in bose of guole é occupoto e
defla consistenzo def nudleo fumiliore delfoccupante, con particolare riferimento all’esistenzo of contratli di locozione
registrati in doty gntecedente of pignoramento, oi cui dovrd specificore (o dule of scodenzo dello duroto, (o deota of
scodenzo per Meventuale disdetto, Meventuole data of riloscio fissat o o stolo deflo couse eventuolmente in corso
per if rifoscio, e def diritti realil (quoli usufrutto uso, ebitazione, servity, ete.) che defimitane lo piena fruibilitd def
cespite, indicando anche perguesti uftimi, Meventuale onterorit s olla troscrizione del pignoromento; Verifich?, inoftre
, s { Benf pignoroti siana grovali do censo, fiveflo o uso civico e se vi sio statg affrancozione da toli pesi ovvero se if
diritter sul Bene def debitare pignorata sia of proprietd owern derivante do aicuno def suddetti Hitoli;

2. Determini if pta probabife conone of locazione dell’immobile pignorato e, in coso oi immobili gid coneessiin locozione,
dica se i cunone potiuito sio inferiore df un terzo of giusto prezze o o guello risultante du grecedentt (ocuzioni o normo
deff’ort, 2623, commo 3, cod, civ.;

9. Indichi if regime puirimoniale del debitore, se confugato, o tof vopo producendo Mestrotte dell otto df matrimanio ed
evidenzionde fo sussistenza df eventuoli convenzioni potrimoniof riportote o margine deflo stesse e fu doto dello
relotiva anaotazione;

60 Riferisca deff’esistenza o formalita, vincoli o oneri, anche df naturg condominiole, grovanti suf bene, che resteronno
o carica defl’ocquirente, ivi compresi i vincoll derfvanti do contratti incidenti sull’ottitudine edificatorio deflo stesso o
i vincoli connessf con f sun corattere staron- artisticn, ovvero of notury puesogyistica e simili, Indichi in particolare
'importe annue defle spese fisse oi gestione o manutenzione (es spese condominioli ordinorie); (e spese stroordinarie
gitr defiberate mao non ancorg scadute; (e eventuoli spese condominioli scodute e non pogote aegli uftimi due anni
onterior offo doto defls perizia; e eventuali couse in corso; fe domonde givdiziolif precisondo se e couse con fe stesse
introdotie siaio gncorg i corso ed i che stat o), fe convenzioni matrimonioli e f provvediment s of ossegnozione defly
casa confugale traseritti contro i debitore, quonte o guesti uftimi, anche sofo emessi primo del pignoramento nonché
eventuafli obbligozioni progler reny
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Riferisco dellesistenza of formalitd, vinenli e onern, onche of noturg condominiale, che soronno concelfati o che
comungue risulteronno non opponibili ot aequirente (come iscriziond ipotecorie, troscrizione df pignoromenti,
troscrizione of sequestri conservalivi, ete.) indiconde in particolare | cred o iseritti (eioe { crediton munili of poteco
o privifegi immabiliari) e f costi per le relative concellazioni;

12 Acquistsco e depasili aggiormolte visure catostoli ed ipotecorie per immobile e per soggetio (o fovore e contro), gueste

13,

14

15

15

ultime in formuo sintetico ed integrole, riferite ofmeno of ventennio ontecedente fo data of canferiments incorico,
segnafande eventuoli discraosie o fe risuftanze defle stesse all” esito of gecurato controflo incrocioto;

Riferisco delfa verifico delfo regofuritd edifizio ed urbonistica del bene nonché Pesistenzo della dichioruzione o
ugibiitd deflo stesso; in gorticofore indichi fo destinozione urbonistica defl terreno dsuftante dol certifieato df
destingzione urbonistica of cui off ort. 30 defl T.UL of cui of D.P.R 5.6.01 M.3E0, nonché fe notizie of cuf ol ort, 46 o
dette T.U. e df cui offart.40 deflg L.28.2.85 N.47 ¢ succ.mod.; in coso of insufficienza of talf notizie , tofe do
determinare fe aulfita of cui alfort, 46 ,comma 1 del citato T.U,, ovvero di cuf off'art. 40, comma 2, deflo citats .47/
85, forcio of tante Fesperto menzione nel repifogo , con ovvertenza che ['oggiudicatario potrd | rcorrendone §
presugposti, uyvafersi deffe disgosiziont di cui aff’ ort. 46, comma 5 def citate T.U. of cui affort 40 comme 6 delly
cit ate LAF/85; quontifichi, poi, fe eventuali spese oi sunotorio e condono, Pertanto, in ipotesi o opere obusive, gccerti
fo possibiita of sonotaria of senst deflart.36 O0.A.R, 06.06.01 N°350 e gli eventuali costi dello stessa; altrimenti,
verificht feventuafle presentuzione di demonde of condang, indicande il soggetto richiedente e fu normativa i foreg
deffa quafe Mistanza sia stata presentoto, fo stoto del procedimento, ( costi perif conseguimento def titolo in sonatoria
e fe eventuali oblfuzioni gio corrisposte o do corrspondere; in agni altre case, verifichi, of find deflistanza of condono
che Moggiudicatanio possy eventualmente presentare, che gif immobili pignorati si troving nelfe condizioni previste
dall’art. 40, comma 6, fegge 28.02, 1985 047 ovvero dollurt 46, comma 5, 0.P.R.06.06.01 n°350, spedificando if coste
perif conseguimento del titolo in sonatorio;

Determini if vofore con Findicozione del criterio of stima odotioto of fine dello determinozione defl prezzo bose dof
vendita, comungue forendo elementt of riscontro guoli borsing immobifiorr, pubblicazione of ogenzie immobilior
copie of giti pubbfici of vendita of beni con onofoghe coratteristiche) ed onche formonde, of princigale fine o
EONSEguUire una pit vantuggiosy occoasione oi vendily o uno migliore individuozione def beni, lotti seporati. Espongo,
aftresi, anofiticamente gff adeguamenti e fe correziont dellu stima considerali per (o stoto d'uso e o monutenzione
deffimmobie, per fo stato di gossesso del medesimo, per i vincoli ed oner giuridic aon efiminabil doffo proceduro,
("ohbottimento forfettod per ussenza of goranzia per vizi occulli nonché per eventuali spese candominioli insolute, fo
necessito di bonifico do eventuoli rfiuli, goche tossicd o nocivi. Nel coso s trotli of guoto indiviso, fornisco fo
vafutozione defl intero e deffu sofo guoty, tenendo conta deflo moggiore gifficoltd of vendita per le quote indivise,
Quontifichi le presumibili spese ocerrenti perfo dmezione, f irospocto e fo dismissione dei beni mobili o dei moteriofi
of risufta eventuaimente rinvenuti nell’ immaobife pignorato nonché i loro presumibile valkyre oi mercato;

Corredi (o refozione — do presentare anche i formaolo e su supporto informatico { e segnotamente in formoto testo
o Woard Windows Microsaft, nonché © pdf” per adobe Acrobot) — di uno plonimetria e of iepilogo o descrizione finofe
in cuf sinteticomente, per cigscun fotto, indichi; comune of ubicazione , frozione, via o locolitd, confini, estensione e
doti cotastali ( fimiati: per ( terreni offo portita, of foglo, affo particello ed afl’ eventuofe subalterno, of numere of
vuni ed ooeessard, of aumero civice, of giano ed af numero of interno), lattuale proprietario e, comungue # titolo o
provenienza def bene, Meventuole stoto di comproprietd, fe serizioni e le truscrizioni sul medesimo grovanti, (o stolo
i oerupazinne, (e regalarita edifizio- urbonistiche, lNobiabilitd e Fogibilita, il valore def bene do porre o bosto d'osta,
Lo refozione dow essere redatto in ung duplice versione; Funo completo oi Lulli gli efermenti informotivi, ivi compresi
guelli fguardanti fe generofitd deflesecutato; Fultro diretta of fini pubblicitari priva of ciferimenti e dati sensibiff
deflesecutato;

17 Estrogga reperte fotogrofico - gnche in formato digitofe, seconda le specifiche of cui of foglio of roccomandozioni

13

iz

consegnaio contestuaimente — dello stato def (uoghi, comprensivo, in coso df castruzione, anche degli inter/.

Contatti i giudice dell‘esecuzione per comunicozioni informali e of impostuzione generofe dello consulenzo (o per
specifiche difficolta); per ogni comunicozione formale, doved depositore in Concellerio opposity stonza in modolita
tefernatica e curare di persono, decorst afmeno sette giormi, i ritire della copio del provvedimento formalfe def giudice,
Coffubori in ogni fase, con gfi organi defl procedimente foustode giudiziario e defegote alfa vendita) chiorendo fe
problematiche concementi # compendio pignorato, intervenende in case di problent strutturok fo donni) riguardonts
fheniein ogni olftro attivita necessorio of fine di consentire if normaole prosieguo defl procedimento esecutive.
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In ottemperanza all’incarico conferitogli e con riferimento agli accertamenti e rilievi svolti presso gli immobili,
lo serivente ha redatto [2 presente relazione che risubta costituita dai seguenti capitoli:

= Svolgimento delle operazioni peritali

*  Risposte ai guesiti

» Riepilogo finale

= Allegati

Tutto cid prameasso, 1o serivente espone quanto segue.

Svolgimento delle operazioni peritali

Alfine di illustrare in modo esaustivo le modalita di svolgimento delle operazioni peritali, si riporta I'elenco

cranologico delle attivita svalte dallo serivente.

Data Attivitd

17/06/2022 Decreto di nomina del c.t.u.

22/06/2022 Accettazione incarico & giuraments di rito

22/06/2022 Estrazione copia fascicolo

12/09/2022 Richiesta certificati di residenza, stato di Tamiglia ed estratto atto di matrimonio all'Ufficio
Anagrafe del Comune di—

16/08/2022 Accesso telermatico all'Agenzia delle Entrate di Salerno-Territoric—=5ervizi catastali

16/09/2022 Richieste dei titoli abilitativi e C.0LU.

18/09/2022 Ricerione certificati di residenza, stato di famiglia via p.e.c.

20/09/2022 Richiesta estratto atto di matrimonio all'Ufficio Anagrafe del Comune di -

22/09/2027 Ricezione estratto atto di matrimonio via p.e.c.

03/10/2022 Richiesta titoli di proprietd al Notaio Dott. Riccardo Mangia subentrato al Notaio Dott. Sergio
Barela

03/10/2022 Irvio raccomandata ar. al Sig. Omissis (irreperibile allindirizzo) per comunicazione primo
sopralluogo

04/10/2022 Ricezione dai titoli di proprieta dal Notaio Dott. Riccardo Mangia subentrato al Notaio Dott.
Sergio Barela via mail

13/10/2022 Aceesso agli ufficl del Comune di Giffoni Sei Casali per estrazione titoli abilitativi

14/10/2022 Invio raccomandata a.r. alla Sig.ra Omissis per comunicazione primo sopralluogo

17/11/2022 Invio raccomandata a.r. alla Sig.ra Omissis per comunicazione primo sopralluogo con accesso
forzoso

17/11/2022 Richiesta ausilio forza pubblica per accesso forzoso via p.e.c. alla Polizia Locale ed ai Carabinieri
di Giffoni sei Casali

18/11/2022 Rilascio documentazione titoli abilitativi del Comune di Giffoni Sei Casali

2401172022 Primo sopralluoge negli immobili mediante aceesso forzoso

25/11/2022 Consegna chiavi catenaccio apposto alla porta degli immobili dopo l'accesso forzoso presso la
Cancelleria

05/12/2022 Rilascio C.D.U. del Comure di Giffoni Sei Casali

2971272027 |spezione ipotecaria telematica all’ Agenzia delle Entrate di Salerno

Efenco deffu documentazione ocguisita

Mel fascicole di causa:

Decreto del G.E. di nomina dell’ esperto; verbale di accettazione incarico; fascicolo delle raccomandazioni;
atto di pignoramento; certificazione notarile redatta dal Notaio dr.ssa Valenting Rubertelli di Reggio Emilia;
visure ipo-catastali.

Efenco deffu docurmentazione goguisita dal c.t.u. presso gii enti preposti;
*  Planimetrie catastali degli immobili pignorati;
" Wisure catastali storiche per immobili e per soggetti dei beni pignorati;
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= Stralei di mappa;

= |spezioni ipotecarie degli immobili e dei soggetti!

= Certificati di residenza degli esecutati;

= Certificato dello stato di famiglia;

®  Estratto per riassunto degli Atti di matrirmonio;

= Copia dell’Atto di compravendita;

= Certificato di destinazione urbanistica;

= Parte del fascicolo della Autorizzazione n.2835 del 23,/04/1997 per lavori di riparazione legge n.219/81 &
s.n.i. degli immobili siti alla Via Madonnella della frazione Capitignano;

= Quotazioni immobiliari O.M.1,

Risposte ai quesiti

Risposte ai guesiti n. 1-2-3 Analisi della documentazione prevista dal’art. 567 cod. proc. civ.

e i beni pignocati consistone esclusivamente in beni per i guali fo documentazione ex ort, 567 cod. proc. civ. & necessario

e pero monca in atti o @ inidenew, riferisea lesperto di tale gssenzo o inidoneita e restituisco gff atti senz aftra ottivita

mo dopo if termine do lui fissato per o prosecuzione defle opergzioni, 5e i beni pignorati consistono esclusivamente in

beniperiguali fo detty documentozione € completa ed idoneo e procedy secondo § guesiti dad g 12, Se i beof pignorati

cansistono sig in beni per i quali fo detto documentozione & necessorio e tutlovio mancg o @ inidonea, sig in beni per i

guali fo detta documentazione é completa ed idoney, procedo Pesperto o redigere, in wo prefinminare ung descrizione

rigssuntiva def beni per | quali lo documentazione & mancante /o inidoneo ( deserizione do aecludere o guisa of

introduzione aflo refozione in risposto aogli aftef guesiti] e proceda, imitatamente aglf alte? bend, secondo § quesiti postighi

dodoi2

La documentaziong prodotta ai sensi dell’art. 567 c.p.c. estratta in copia per via telematica, risulta idonea,

completa (cfr. All.n 2 Atto di precetto. Atto di pignoramento. Trascrizione del pignoramento. stanza di

vendita e certificazione notarile) & non mostra alcuna incongruenza; pertanto, kb documentazione agli atti

del procedimento & completa ed idonea per proseguire nell’assolvimento del mandato.

Nel fascicolo d'Ufficio sono presenti:

¥ Pignoramento immobiliare traseritto a Salerro il 04/04/2022, R.G.14088, R.P.11143, a favore di Omissis,
con sede in _ contro Omissis ||| G- . 01555 e
Omissis nato NG .0 /555;

¥ Pignoramento immobiliare trascritto a Salerno il 09/05/2022, R.G.18393, R.P.15337, a favore di Omissis,

con sede in — contro Omissis nata c.f.OMISSIS e

Omissis nate 2 ||| G 055/, in rettifica del pignoramento traseritto il 04/04/2022 al

n.11143 di R.P. in quanto nella nota, per mero errore materiale, & stato indicato per il soggetto n.1 del

guadro C, il cognome Omissis invece di Omissis eil nome di Omissis Omissis, invece di Omissis

Nota diiscrizione a ruolo, procedimento R.E. N.80/2022 del 31/03/2022

Istanza di vendita depositata in data 11/04/2022

Atto di precetto del 29/11/2021 e 25/01/2022

Documentazione ipocatastale — Relazione notarile a firma del Notaio dr.ssa Valentina Rubertelli di Reggio

Emilia del 16/05/2022

NN

Verificata la completezza dellz documentazione prevista dall’ex art. 567 c.p.c., si procede con le risposte ai
guesiti successivi,

Quesiton. 4
Fer i beni per § guali fo documentaziong & completa ed idonea,
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fdentifichi con precisi doti cotostall e confint e descrive dettuglivtomente Uimmobile pignoroto, verificonde o
corrspondenzo ton | odoli riportati nell’atto of pignoromento e Feventuole sussistenzg of altre procedure esecutive
grovant sul medesimoy fn tafl coso, ove in queste uftime dsulti gid espletata la relozione teenicy, saspenda e aperazioni
peritali, relozionondo comungue of G.E.;

Identificazione catastale degli immobili

Con Atto di pignoramento immobiliare trascritto presso 'Ufficio Provinciale di Salerno Servizio di Pubblicita

Immobiliare in data 4/04/2022 ai niuri 14098 R.G. & 11143 R.P. in favore di OMISSIS con sede in [INGEE

_soncr stati sottoposti ad esecuzione immobiliare i seguenti beni, di

proprieta dei sig.ri Omissis, nata JNNEGTGTEEEEEE, dicc fiscale OMISSIS e Omissis, nato a

_ codice fiscale OMISSIS gravante la guota di 1/2 ciascuno di piena

proprieta degli immobili nel Comune di Giffoni 5ei Casali, censiti al

Catasto Fabbricati del Comune di Giffoni sei Casali;

= Foglic 31, particella 454, subalterno 2, Via Madonnelle n. 3 piano 1, Categoria A/6, Classe 3, Vani 3,
Superficie catastale totale me. 55, totale escluse aree scoperte mq. 54, Rendita Euro 133,25,

Catasto Terreni del Comune di Giffoni 5ai Casali:

= Foglio 31, particells 467, semin. Arbor.,, classe 1, superficie me, 92, Reddito Dominicale Eure 1,33, Reddito
Agrario Furo 1,05

intestati per Iz guota di un mezzo ciascuno in regime di comunione dei beni a;

- Omissis, nato a [ NG ;i fiscale OMISSIS:
- Omissis, nata 2 (G cocice fiscale OMISSIS

Analisi della documentazione ipotecaria

Al fine di verificare la congruenza tra i dati catastali ed i dati dell’atto di pignoramento immobiliare del
0470472022 & successiva rettifica del 08/05/2022 con le relative note di trascrizioni, lo scrivente ha effettuato
accesso telematico presso I'Ufficio del Territorio dell’Agenzia delle Entrate di Salermo, estraendo visure
catastali aggiornate per immobile & per soggetto ed acquisendo gli estratti di mappa, planimetrie catastal,
elaborati planimetrici.

Tutti i dati desurti dalla documentazione acquisita sono sllegati alla presente relazione (cfr. Allegato n.4).
Elenco degli immobili pignorati e censiti nel N.C.E.U.

= Appartamento sito nel Comune di Giffoni 5ei Casali, frazione Capitignano, alla via Madonnelle n.3 piano 1
censito nel Catasto Fabbricati al Foglio 31, particella 454, subalterno 2, Categoria AJ6, Classe 3, Vani 3,
Superficie catastale totale mg. 55, totale escluse aree scoperta mo. 54, Rendita Euro 133,25;

= Terreno sito nel Comune di Giffoni 3ei Casali, frazione Capitignano, alla via Madonnelle n.3 censito nel
Catasto Terreni al Foglio 31, particella 467, semin. Arbor., classe 1, superficie ma. 92, Reddito Dominicale
Eure 1,33, Reddito Agrario Euro 1,05,

Le porzioni immobiliari in oggetto risultano appartenere perla quota indivisa diun mezzo ciascuno ai signori:

- Omissis, nato o NG /i fiscale OMISSIS e
- Omissis, nata 2 (NG cccicc fiscale OMISSIS

per acquisto fattone, in regime di comunione dei beni, dai signori Omissis, nato 2 TTTNNKENGIGTGNGGEGEGEEE
eomissis, nata z ||| G i it i stto di compravendita a ministero

Notaio Sergio Barela di Battipaglia in data 8/07/2008 Rep. n. 7566824657, trascritto a Salermo il 8/07/2008
al n. 19572 di R.P.

Al suddetti signori Omissis & omissis, le porzioni immobiliari in oggetto sono pervenute per acquisto fattone,

in regime di comunione dei beni, dalla signora Omissis, nata a [ NNNNGNGNGNGNGEGEGEGEGEGEGEEEEEEEE i

virtd di atto di compravendita a ministero Notaio Raffagle Laudisio di Sarno in data 21/05/2003 Rep. n. 42652,
traseritto a Salerno il 26/05/2003 al n. 13647 di R.P.
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Alla signora Omissis, sopra generalizzata, le porzioni immobiliari in oggetto sono pervenute nel modo

seguente:

- per successiong in morte di Omissis, apertasiil 25 agosto 1958, denuncia di successione registrata aln. 42
vol. 142 trascritta a Salerno il giorno 11/03/1959 al n. 4186 di R.P., le porzioni immobiliari in oggetto
venivano devolute a favore del coniuge Omissis & dei Tigli di Omissis.

- per successione in morte di Omissis, apertasi il 7 febbraio 1964, denuncia di successione registrata al n.
92 vol. 147 trascritta a Salemo il 31/07/1964 al n. 168599 di R.P., le porzioniimmaobiliar in oggetto venivano
devolute a Tavares di Omissis, Omissis.

- con atto del Notaio Alberigo Gabola in data 7/06/1965 registrato a Salerno il 22/06/1965 al n. 176 ed ivi
trascritto il 30 giugno 1965 al n. 13494 di R.P., i germani Omissis, Omissis procedevano alla divisione
attribuendo alla signora Omissis |2 piena proprieta degli immobili in oggetto.

Disallineamenti catastali

Dallzanalisi della documentazione catastale risulta che;

* [immobile censito nel NCEU del Comune di Giffoni 5ei Casali al Foglio 31, particella 454, subalterno 2,
Categoria A/6 a destinazione abitativa presenta una diversa distribuzione interma con vani
intercomunicanti verticalmente con una scala interna in legno, previa reslizzazione diunfororettangolare
nel solaio intermedio; |2 muratura portante gl primo piano & stata demolita e sostituita con una
tramezzatura che separa la camera da letto dal saloncing.

=l terreno, o piccolo orto, vincolato allimmobile di cui sopra & censito al Foglie 31, particella 467 &
catastalmente conforme.

Sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sugli immobili:
Dall’analisi delle ispezioni ipotecarie acquisite emerge che sugli immmobili de quo non gravano altre procedure
all'infuori della presente E. | 80/2022.

Descrizione dei beni pignorati e formazione dei lotti
Peruna migliorg individuazione dei beni ed al fine di conseguire unma pit vantaggiosa occasione divendita, lo
serivente ritiene opportuno suddividere gli immobili pignorati in unico lotto funzionale.

Descrizione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei lotti

Ubicato rell'alta & mediz walle del fiume Picenting, il territorio comunale di Giffoni 5ei Casali si estende quasi
a ridosso dellz strada statale n. 18 Tirrena Inferiore, imponente arteria che da Salerno discende 3 costa
tirrenica verso la Calabria, fungendo da collegamento fra il sistemna stradale centrale della regione e Ia
periferia meridionale della provincia salernitana.

I caselle di Pontecagnano dell'autostrada Napoli-Reggio Calabria (A3) dista 12 chilometri dal capoluogo
comunale (Capitignana) e i collegamenti ferroviari sono assicurati dalla linea Napoli-Reggio Calabria, su cui si
trova, a 13 chilometri dall'abitato, la pil vicina stazione.

L'aeroporto & il porto commerdale di Napoli distano 82 & 77 chilometri, quello mercantile di Salerno 28
chilometri.

I comune, che ricade nella Comunita montana dei Monti Picentini e nel Parco regionale che tutela le
attrattive di guesta catena montuosa, dipende da salerno, polo di aggregazionea per le strutture burocratico-
amministrative e per il commercio.

Centro di montagna di impianto medievale, che fa affidamento principalmente sulle attivita rurali ma vive
anche dei discreti proventi dell'artigianato, Si tratta di un "comune sparse”, formato da alcuni aggregati
urbani elementari e dalle localita di Capitignano, sede comunale, Prepezzano & Sieti, in cui risiede la maggior
parte della comunita.

Il profilo geometrico del territorio comunale & abbastarza irregolare e discontinuo: g ovest dell’abitato il
monte Monna, coperto da una variegata vegetazione boschiva rilevante la presenza di faggete e querceti-,
precipita sullz walle del fiume Picentino, che ospita vasti appezzamenti di coltivi e importanti vie di
comunicazione.
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Attestato nel Catalogus Baronum, il toponimo €& stato oggetto di varie congetture etimologiche: una teoria
non molto accreditata lo vuole derivato dal latino A PHANO IUNONIS, per via della presunta esistenza in loco
di un tempio dedicato alla dea Giunone; assai piu verosimile & invece la derivazione da un nome di persona
o di casato.

Lo stato di Giffoni fu contea longobarda e in seguito appartenne a Guaimaro, imparentato con il principe di
Salerno; in epoca angioina fu soggetto al conte di Andria, poi a Giacomo di Brussone e quindi a Giacomo
d'Aquino.

Dopo alterne vicende e attraverso successive consegne, nel XVIII secolo fini ai Doria, principi di Melfi. Nel
1929, per i noti provvedimenti di riorganizzazione territoriale voluti dalla gerarchia fascista, il comune,
aggregato a San Cipriano Picentino, perse la propria autonomia, riconquistata, poi, nel 1944.

Tra le piu interessanti strutture architettoniche, danneggiate purtroppo dal sisma del 1980, emerge la chiesa
di Sant'Antonio, con facciata ravvivata da riquadri decorativi disposti a scacchiera, secondo un motivo molto
frequente nella vicina Irpinia.

In localita Campo di Valle, a poca distanza dal capoluogo comunale, sono visibili i resti di una villa romana
portati alla luce nel 1987.

| folti boschi dei rilievi montaniforniscono castagne e abbondante legname mentre le zone adatte alle attivita
agricole, cui si dedica una buona parte della popolazione attiva, sono sfruttate per la coltivazione di olive,
nocciole, cereali e uva da vino; l'industria conta poche iniziative imprenditoriali di dimensioni artigianali -si
producono olio pregiato, cotto rustico, mobili e altri manufatti in legno- e il commercio & legato
principalmente alla distribuzione dei prodotti agricoli e delle carni.

Il comune possiede una biblioteca comunale e con le scuole di cui dispone consente la frequenza del ciclo
dell'istruzione obbligatoria; la penuria di strutture ricettive limita I'afflusso di turisti ma in ambito sanitario
va segnalata l'incisiva presenza di farmacie, di un poliambulatorio, di un consultorio familiare e di un presidio
di guardia medica.
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Stralcio toponomastico di inquadramento generale del lotto

Descrizione del Lotto unico

Il lotto & composto da un’abitazione che si articola su due livelli e annesso piccolo orto pertinenziale di circa
92 maq.

L’ abitazione, porzione di un fabbricato pil ampio, & composta da un vano terraneo e da due vani al piano
primo. Essa ha accesso da una piccola corte, comune anche alle proprieta adiacenti, prospettante su Via
Madonnelle e chiusa con un cancello metallico.

Dalla corte si articola una scala esterna in muratura che collega i due livelli del fabbricato e precisamente,
scendendo tre gradini, sottoposto di circa 70 centimetri, vi & I’accesso al locale terraneo adibito a cucina,
salendo invece vi & I'accesso al piano primo adibito a sala, camera da letto e locale wc.

| due livelli dell’abitazione sono inoltre messi in collegamento internamente da una scala in legno a rampa
singola.

La porzione di fabbricato in oggetto fu edificata anteriormente al 1967, ed a seguito degli eventi sismici del
1980 é stata ristrutturata, ai sensi della legge n.219/1981, in virtu della concessione edilizia n.2835 rilasciata
dal Comune di Giffoni Sei Casali in data 23 aprile 1997.

Pertanto strutturalmente il fabbricato si presenta oggi con i muri perimetrali in muratura portante e i solai in
c.a. La copertura, a doppia falda, e realizzata con travi in legno e tegole ed & accessibile dall’abitazione
mediante una botola posta nel soffitto del primo piano.

Le finiture sono cosi identificabili: intonaco del tipo civile a tre strati; infissi esterni in legno con vetro singolo
e sistema di oscuramento il legno e ulteriore infisso in alluminio con vetrocamera; porta di accesso al piano
terra in legno; porta di accesso al primo piano in alluminio e vetro con sovrastante sopraluce; porte interne
in legno multistrato; la pavimentazione e in gres porcellanato delle dimensioni 40 x 40 cm con posa diagonale
con battiscopa; le pareti e il soffitto sono tinteggiate ed intonacate; il bagno ha pavimentazione in gress
porcellanato differente dall’appartamento con pareti rivestite in ceramica fino all’altezza di 2,40 metri;
I'ambiente cucina presenta la stessa pavimentazione dell’appartamento e pareti con rivestimento in
ceramica a solo su una parete, dal lato del piano di lavoro; la scala che collega i due livelli dell'immobile € in
legno su misura e parte dalla parete di fondo della cucina e smonta nella sala del primo piano.
L’appartamento e dotato di impianto elettrico e idrico sanitario. Non vi sono impianti di riscaldamento ad
esclusione di un boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria posto nel locale wc.

Lo stato di conservazione generale € mediocre in quanto dal sottotetto vi sono significative infiltrazioni di
acqua dovute alla rottura dialcune tegole del manto di copertura e il piano terra, essendo sottoposto al piano
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di campagna, presenta efflorescenze saline sulle fughe e sulle piastrelle del pavimento dovute a fenomeni di
umidita di risalita e mancato isolamento del piano di calpestio.

Il piccolo orto pertinenziale si estende a sud dell’accesso alla corte, adiacente a questo, e si sviluppa alle
spalle della parrocchia di San Martino Vescovo e Santa Caterina per una lunghezza di circa 16,00 metri. Esso
presenta una prima porzione di circa 5,50 metri pavimentato in cemento e la restante parte in terreno
agricolo o piccolo orto.

" LOTTO P.E.80/2027
ORTO -"
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Ortofoto con inquadramento del lotto
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Orto esterno Area pertinenziale esterna pavimentata in cemento
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Accesso al piano terra Accesso al piano primo
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Planimetria catastale piano primo
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PIANTA PIANO PRIMO

| autorizzazione per lavori di riparazione 1.219/81 prot.2835 del 23/04/1997
mm stato di fatto

Piano primo - Confronto tra stato di fatto e di progetto di cui alla C.E.n.2835/97
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PIANTA PIANO TERRA

autorizzazione per lavori di riparazione 1.219/81 prot.2835 del 23/04/1997
mm stato di fatto

Piano terra - Confronto tra stato di fatto e di progetto di cui alla C.E.n.2835/97

-

Calcolo della superficie convenzionale degli immobili
Per il calcolo delle superfici e dei coefficienti di omogeneizzazione, si fa riferimento al D.P.R. N°138 del
23/03/1998 ex allegato C “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita

immobiliari a destinazione ordinaria ed ex norma UNI 10750”.

1. Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali
esterni vengono computati per intero fino ad uno spessore omissis di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento
fino ad uno spessore omissis di 25 cm.

2. La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile inferiore a 1,50 m, non entra nel computo
della superficie catastale.

3. La supetficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e simili, interni alle unita immobiliari sono
computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale, indipendentemente dal numero di piani collegoti.

4. La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arrotondata al metro quadrato.

Criteri per i gruppi "R" e "P"

1. Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie dei gruppi R e P, la superficie catastale é data dalla somma:

a) della supetficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e
simili;

b) della supetrficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simifi, computata nella misura: del
50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); del 25 per cento qualora non comunicanti;

c) della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita immobiliare, computata nella misura: del
30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con i
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voni di cud alta precedente lettera af; del 15 per cento, fino o metel quadratl 25, e del 5 per cento per o quota eccedente gualoro non
Ccormtaica e,

Per e unitd immobilior appartenentt olle cotegorie del gruppo P, (o superficle df queste pertinenze & computato nella misura del 10
pefr cento;

df detta superficie dell'area scoperta o o guesta assimitabile, che costitiisce pertinenzo esclusiva defla singolo unitd immobilicre,
computata nelta misura del 10 per cento, fine alta superficie definfte nello lettere o), e del 2 per cento per superfici eccedentl detfo
limite, Per pavchl giarding corti e simill, che costituiscono pertinenze o unitd immobiion of cotegorio R/2Z, o relotive superficle & do
computare, con il criterio sopra indicato, solo per o gueta eccedente i quintuplo dello superficie catostole of cufalla lettera ol Perle
unitct immodilior opportenenti alle categorie del gruppo P detle pertinenie Aon Son 0 com puiate,

2 Lo seeperficle dei voni accessor o servizio divetfo delle unitd immobiiar of categorio R4 e' computata nello misure del 50 per cento.
3. Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori o servizio indiretto di guelli principall, definite con le modalitd dei precedent
commi, enteane el computo della superficle catastole fino od un emissis pord alle metd dello superficie del vani of cuf alta (ettera of
del comtmo I,

Criterf per il greppo TV

1. Per e unitd immobitior appartenenti alle categorie del gruppo T, Mo superficle cotoastole & dato dalla somma:

af dell superficie def locaii aventd funzione principate nefla specifica categoric e def focolf oocessofi o servizio divetto of guellf
principali;

bi della superficie def locali accessorf o sepvizic (ndivetto def locall principali computota Netla misura: del 50 per cente, se comtnicanti
con (ool l dF oo olfe precedente letferc ol del 25 per cento & Ao comun icant;

cf detla supetficle dei balcon|, terrazze e simill computato nello misura del I0 per cento;

di delia superficie dell'aren scoperta o o gquesta assimiobile, che costituisce perfinenza esclusiva della singola unitd fmmobiiare
computata netla misura del 20 per cento, ovvero, per le unitd immobilior! di categorio T/1, nella misura del 20 per cento.

2, Per le unitd immobifar! appaitenenti alta categoria T/, ta superficie dei focalf accessor! o servizio divetto df guelll principoll di cuf
alfer leteera af del precedente comma 1, & computata nellt misura del 50 per cento,

Consistenza del Lotto
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Comune di GIFFON| SEl CASALI
Fof. 31 Part, 454 sub Zcat. A/6: Fgl. 31 Part. 467 semin.arbor.
Lotto Unico
Abitazione con annasso orto
: superficie superficie coefficiente syperficie
i amaients utile {mg) lorda [mg) diragguaglio | convenzionale [mg)
n.1 |cudng 10,20 11,22 1 11,22
n.2 [letto 11,60 12,76 1 12,76
n.3 |sala 12,50 14,19 1 14,19
n.4 |we 2,40 2,64 1 2,64
Totale 37,10 40,81 40,81
orto partinenziale
N ambients superficie superficie di | coefficiente superficie
’ utile Img) calcolo mg) | diragevaglio | convenzionale (mg)
40,81 0,15 6,12
n.s [terrenoforto 52,00 = - -
51,19 0,05 2,56
Totale 92,00 8,68
| Superficie Totale mg 49,49'
Quesito n.5

Precisi o provenienza defl bene ol debitore esecutato e se questi risulti essere Munico proprietario, producendo anche
Fatto in virty del guole ha ooquistato (o preprieta; segoafi, aftrest, eventuali aeguisti moctis causa non beascritti

Titoli di proprieta
Dall'amalisi dei titoli di proprieta acquisiti e riportati negli allegati & della certificazione notarile del Notaio
Walentina Rubertelli, i debitori Omissis e Omissis acquisiva i beni immobili per la quota indivisa di un mezzo

ciasc

uro nelle modalita seguenti e, come pil ampiamente espresso, nei seguenti titoli di proprieta e relative

trascrizioni. (cfr.allegato n.2)

Titolo di proprietd: abitazione riportata nel Catasto dei Fabbricati al foglio 31, p.lla n.454 sub 2, piano 1,

ctg.AFB, cl.3*, vani 3, R.C.Euro 133,25 con annesso piccolo orto & riportato nel Catasto Terreni al foglio
31, p.lla n.467 di centiare 92, semin arbor, cl.1, RDEure 1,33 - RAEuro 1,05 per acquisto fatto, in regime

di comunione dei beni, dai signori Omissis, nato = GGG rissis, 02t [T

T i it di atto di compravendita a ministero Notaio Sergio Barels di
Battipaglia in data 8/07/2008 Rep. n. 75668/24657, trascritto a Salerno il 8/07/2008 al n. 18572 di R.P.

Frovenienza ultraventennale: Ai suddetti signori Omissis & omissis, le porzioni immobiliari in oggetto

sono pervenute per acquisto fattone, in regime di comunione dei beni, dalla signora Omissis, nata .
L in virtu di atto di compravendita a ministero Notaio Raffaele
Laudisio di sarno indata 21/05/2003 Rep. n. 42652, trascritto a Salerna il 26/05/2003 al n. 13847 di R.F.

Allz signora Omissis, sopra generalizzata, le porzioni immobiliari in oggetto sono pervenute nel modo

seguente;

- per successione in morte di Omissis, apertasi il 25 agosto 1958, denuncia di successione registrata al
r. 42 wol. 142 trascritta a Salerno il giorno 1170371959 al n. 4186 di R.P., le porzioni immobiliari in
oggetto venivano devalute a favore del coniuge Omissis & dei figli di Omissis,
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- persuccessions in morte di Omissis, apertasi il 7 febbraio 1964, denuncia di successione registrata al
n. 92 vol. 147 trascritta a Salerno il 31/07/1964 al n. 168399 di R.P., le porzioni immobiliari in oggetto
venivano devolute a Tavore di Omissis, Omissis.

- con atto del Notaio Alberigo Gabola indata 7/06/1965 registrato a Salerno il 22/06/1965 al n. 176 ed
ivi traseritto il 30 giugno 1965 al n. 13494 di R.P., i germani Omissis, Omissis procedevano alla
divisione attribuendo alla signora Omissis la piena proprieta degli immaobili in oggetto.

Quesiton. 6

Voluti fo possibilt G of uno divisione der beni in coso di comproprieta e, ove sussistono | presupposti, predispongo un
progetio of divisione (0 noture dei medesinmi, con fo specifica ndicazione def comproarietard e delle fore generafitd, o
formozione defle singofe masse e fo determinozione degh ipotetici conguagli in denaro,;

[l concetto di comoda divisibilita di un compendio immobiliare, introdotto dall’art. 720 c.¢., non deve essere
inteso come una semplice ripartizione pro guota tra tutti gl aventi diritto. Questo risulta pienamente
saddistatto sologuando, dalla ripartizione, venga assegnato a ciascun condividente, un bene o porzione del
medesimo bene immaobile che non abbia subito limitazioni funzionali al suo utilizzo, che sia autonomo, non
gravato da pesi, limitazioni o servitl eccessive e soprattutto che non abbia subito pesanti deprezzamenti,
derivanti dalla divisione, se rapportato all'intero valore del compendio.

Inoltre anche gli eccassivi costi necessan alla divisione fisica dei beni o porzione di essi, insieme agli eccessivi

conguagli in denaro, rappresentano un ostacolo al soddisfacimento del concetto di comoda divisibilita.

Con riferimento ai beni staggiti di cui al lotto unico censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Giffoni Sai

Casali.

= Foglio 31, particella 454, subalterno 2, Via Madonnelle n. 3 piano 1, Categoria Af6, Classe 3, Vani 3,
Superficie catastale totale mg. 55, totale escluse aree scoperte me. 54, Rendita Euro 133,25,

Catasto Terreni del Comune di Giffoni Sei Casali

s Foglio 31, particella 467, semin. Arbor., classe 1, superficie mo. 92, Reddito Dominicale Eure 1,33, Reddito
Agrario Euro 1,05

g, considerato che éssi sono intestati per la guota di un mezzo cigscuno in regime di comunione dei beni ai

debitori esecutati.

- Omissis, nato A G i fiscale OMISSIS;
- Omissis, nata 2 NG i fisczle OMISSIS

considerato che con provvedimento del Tribunale Ordinario di Salerno in data || N : statz omologata
lz separazione comsensuale fra i coniugi di cui all'atto di matrimonio controscritto; che con sentenza del
Tribunale di SALEENO n. 3607 / 2018 in data 17.10.2018 & stato dichiarato lo scioglimento del matrimonio
cui siriferisce I'atto controscritto e rilevato che, alla luce di quanto premesso, la comunions immobiliare non
& comodamente divisibile in guanto il frazionamento della stessa non & oggettivameante possibile oppure
determinerebbe un notevole deprezzamento economico delle porzioni essendo impossibile formare in
concreto porzioni suscettibili di autonomo e libero godimento (Cassazione n. 1457772012, lo scrivente
ritiene che non sussistano ipotesi di divisibilita,

Quesiton. 7

Dica dello stuto oi possesso defl bede, con Pindicazione, se ocougato da terzi del titelo in bose of quale & occupato e defla
consistenzo def nuclen fumiliore defl'occuponte, con porticofore vifedmento ofl'esistenza o contratti di focozione
registratt in dotao ontecedente of pignoraments, of cui doved specificare o dota di scodenza deflo durata, o data of
sodenzag per Peventuole disdetto, Neventuole dota di dlascio fissato o lo stato della cousoeventuolmente in corso per il
rifuseio, e dei divitti reali {guoli usufruito ,uso, obitozione, servity, ete. ] che defimitono lo pieno fruibilita del cespite,
indicando anche per guesti ultinmd, Feventuale anteriorits aflo trascrizione def pignoromento; Verifichi | inoftre, se f beni
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pignorali siono grovati do censo, fivello o uso civico e se vi sio stata affroncozione da tali pest, ovverp se f diritto sul bene
del debitore pignoroto sio of proprield ovvero dervante do oleuno def suddetif titoli:

Da guanto riportato nei certificati contestuali di stato di famiglia e residenza, & risultato gquanto segue:

= Gli immobili definiti nel lotto unico censiti nel
Catasto Fabbricati del Comune di Giffoni Sei Casali al Fg. 31, part. 454, sub. 2;
Catasto Terreni del Comune di Giffoni 5ei Casali al Fg. 31, part. 467
Sono in possesso per la guota di un mezzo cascuno in regime di comunione dei beni a;

- Omissis, nato 2 I - clice fiscale OMISSIS,
- Omissis, nata NG i fiscale OMISSIS

Per Omissis (vedi allegato, certificato di residenza e di stato di famiglia del sig. Omissis del || NG <=/
Certificato contestuale di Residenza e di Stato di famiglia risulta che;
Wisti i dati registrati dal Comune di Giffoni Sei Casali, L'ufficiale di anagrafe certifica che rell’ Anagrafe
Nazionale della Popolazione Residente & iscritto nella famiglia anagrafica cosi composta:
Cognome OM 15515 Nome OMISSI1S
nato
C.F. OMI5515)
Risubta iscritto all'indirizzo.

Per Omissis (vedi allegato, certificato di residenza e di stato di famiglia della sig.ra Omissis del Jj|EE
dal Certificato contestuale di Residenza e di Stato di famiglia risulta che;

Visti i dati registrati dal Comune di Giffoni Sei Casali, L'ufficiale di anagrafe certifica che nell’ Anagrafe
Nazionale della Popolazione Residente & iscritta nella famiglia anagrafica cosi composta;

Cognorme OM IS5]5 Nome OMISSIS

nato
(C.F. OMISSIS)

Cognome OMI55|5 Nome OMISSIS

nata il
(C.F. OMIS5IS)

Risulta iscritta all'indirizzo:

Dagli accertamenti espletati durante il sopralluogo si & potuto rilevare che l'immobile & disabitato infatti &
stato necessario lintervento di un artigiano al fine di consentire I'accesso forzoso ai luoghi de quo.

Non si segnalano altri diritti reali che limitino la piena fruibilita dei beni e con riferimento all’eventualita che
gli stessi siano gravati da censo, livello o uso dvico, dalle informazioni assunte dallo serivente presso F'ULT.C.
di Giffoni Sei Casali, non risulta la presenza di tali gravami sui beni pignorati.

Quesiton. 8

Oetermini if piuo probobile conone di focozione dell'immobile pignorato e, in caso of immobidi gid concesst in locozone,
dicu se if conone pottuito siv inferiore df un terzo of giusto prezzo o o guelfo rsultante do precedenti focuzioni o normo
defl'ort. 2923, commo 3, cod, civ,

Alfine di determinareil pid probabile canone dilocazioneg, lo serivente ha svolto indagini presso diverse forti,
guali agenzie immobiliari presenti sul territorio, imtermediari, siti internet che si occupano di intermediazione
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e di vendite giudiziarie. | dati acquisiti sono stati comparati con quelli della Banca dati delle Quotazioni
dell'Osservatorio dei Mercati Immobiliari dell’ Agenzia del Territorio. (cfr. Allegato Quotazioni immobiliari).
Fer quanto concerne la locazione del Lotto si evidenzia che, alla data del sopralluogo, l'immobile risultava
disabitatoinfatti & stato necessario l'intervento di un artigiano al fine di consentire 'aceesso forzoso ai luoghi
de guo.

Canene di locazione lotto unico Abitazione con annessa cantinola e n.2 posti auto
pertinenziali scoperti

canone di locazione
Valore locazione annuo = Valore Unitano (£/mg x mese) x 5.6 x Kx 12 mesi

Vunitaro (£/ma x mese): Valore scelto dalle tabelle OMI ed Agenzie 3,50
superficie Convenzionale (mg) 49 49
Kglobale 0,585
Mesi 12
W locazione annuo (in c.t.) 1 980,00 £
1/3 del canone di locazione paria (inct.) 660,00£
Canone mensile (£/x mese) =Canone annuo / 12 {inc.t.) 165,00 €

Pertanto 1/3 del giusto prezzo del canone di locazionein ct. & pan ad Euro 660,00

Quesiton. 9

Cetermini if regime patrimoniole defl delitore, se eoniugoto, o tof uope prducenda Festratte defl’atta of matrimonio ed
evidenzigndo (o sussistenzo of eventuali canvenzioni gotrimonioli dpoctote o morgine delfo stesse e fo doto dello refotiva
grinotozione,

Dall’Estratto per Riassunto del Registro degli Atti di Matrimonio rilasciato in data -all' Ufficiale
dello stato Civile, visto il registro degli atti di matrimonio del Comune di

B risultz che il giorno hanno contratte matrimenio in INGINEGEG
Bl Omissis, nato il e Omissis, nata il

Con provvedimento del Tribunale Ordinario di Salerno in data 04/06/2013 & stata omologata la separazione
consensuale fra i coniugi di cui all'atto di matrimonio controscritto.

A seguito di acquisto della cittadinanza italiana con atto |G = siz.ra Omissis compete il
cognome paterno Omissis ed il prenome Omissis in conformita alla legge italiana,

Con sentenza del Tribunale di SALERNO n. 3607 /2018 in data 12/10/2018 & stato dichiarato lo scioglimanto
del matrimonio cui si riferisce 'atto controscritto.

La data della separazione consensuzle del 2013 e dello scioglimento del matrimonio del 2018 risultano
antecedenti al pignoramento dell’anno 2022,

Quesito n.10

Riferisea deflesistenza oi formalita, vincoli o oneri, unche of noturg condominiole; grovanti sul bene, che resteranno o
corico dell'ocguirente, v comaresi [ vincoli derfvantf do controtti incidenti sullaititudine edificatoro delle stesso o @
vincoli connessi con i sun carattere storco- artistico, owern di noturo poesaggistico e simili. Indichi in particolare
Fimparto aanue deffe spese fisse of gestione o monutenzione fes, spese condominialil ordingrie); fe spese straordingrie
git delibergte ma non oncerg scadute; fe eventuoli spese condominioll scadute e non pogate neghi ultimi due gnni
unteror oflu dote deflo perizio; (2 eventuali couse in corso; le domunde giudiziolif precisanido se fe couse con fe stesse
introdotte sigan aneoers i corsa ed 0 che stata), fe convenzioni mateimonioli e { proveedimenti of assegnozinne deflo
coso contugale trascritti contro i debitore, quonto o guesti ultim, onche solo emessi primo del pignoromento nonché
eventuoli obbligozioni progter rem;
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| beni

C.0.U.

staggiti al Lotto unico alla localita Capitignano del Comune di Giffoni 5ei Casali, come si evinee dal
rilasciato dall’U.T.C. con n.33 registro 2022 del 05/12/2022, ovvero 'area in cui essi ricadono, rientra

nelle seguenti destinazioni urbanistiche individuate nal PRG vigente e nel PUC adottato

A)

STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE: Piano Regolatore Generale; B) DESTINAZIONE URBANISTICA,
Zona omogenga " B/1"; C) PRESCRIZION|: Dastinazioni d'usoammesse {1): R P T 5 Densita territoriale:
meimg 1,50 Densitd fondiaria (nuove costruzioni): me/ma 1,25 Indice di utilizzazione fondiario:
ma/mey 1,00 Rapporto di copertura fondiario: ma/mg 0,50 Numero piani fuori terra: 3 (2] Numero
piani in totale: 4 Altézza massima inmetri: 12,00 Distacco minimo dai confini: 0 - 5,00 -v. art. 83 R.E.
Distacco minimo da edifici: v. art. 83 R.E. Distaceo minimo dai fili stradali; v. art. 83 R.E. Destinazioni
d'uso - percentuali massime della somma delle superfici utili di pavimento ammesse per: a -
complementari (U C145% b - eventuali (D LG ) 15% - NORME FARTICOLARI DI ZONA Per gli edifici
non assoggettati a restauro e risanamento conservativo, valgono le stesse norme della zona
amogenea A.

f1) R = residenza; € = attrezz, commerciali of dettoglio; L = lvhorgtor artigionali oon molesti e non inguinanty
U = uffici pubbl e privati e studi professionofi; O = depositi; G = rimesse per outoveicoli; P = otirezzature
pubrbliche; 5 = svago, spettocolo; T = attrezz, alberghiere, poro alberghiere e per fa rstorazione.

f2) Mel cose df adeguomento delle sugedfici coperte oi fini residenziali, leventuale sottotetio idoneizzoto si
wggiunge o quelli esistenti

P.ULC. ADOTTATO: Zona A - Centro storico - restauro urbanistico e conservazione {(cfr. art. 90 Normme
FTCP) La conservazione e la rigualificazione degli insediamenti storici sono tra gli obisttivi principali
del PUC., A tale fine il Piano individua la Zoma “A — Centro Storico - restauro urbanistico e
conservaziong”, comprendente gli insediamenti storici di Soprasieti e Sottosieti, Prepezzano e
Capitignano. Per tale Zong, inaccordo coni lineamenti strutturali, le previsioni programmatiche sono
volte ai seguenti obiettivi: conservarzione, restaure e valorizzazione dei tratti distintivi originari
dell’abitato antico, ovwwero dei caratteri urbanistici, edilizi ¢ tipologici di pregio, recupero e
rifunzionalizzazione degli edifici degradati, miglioramento della gqualita degli spazi pubblici,
integrazione urbanistica e funzionzle del tessuto insediative g, quindi, migliorameanto della gualita
urbanistica, edilizia e funzionale. Gliinterventiin tale Zone dovranno assere eseguiti nel rispetto delle
disposizioni del D.Lgs. n.42/2004 e di quelle, laddove applicabili, del D.Lgs n.50/20186, art.25 (Verifica
preventiva dell'interesse archeologico), noncheé el rispetta di eventuale Piano del Colore di cui alla
LA n.26/2002. L'attuazione degli interventi & subordinata alla formazione di un Piano Urbanistico
Attuativo avente valore e portata di Piano di Recupero di cui alla L. 457478, ai sensi dell’art. 26, co.2,
lett. &), LR n.16/04, e/o di Programma integrate di rigualificazione urbanistica, edilizia e ambientale
di cui alla LR, n.26/20027 e D.P.G.R.C. n.376/2003, ai sensi dell’art.26, co.2, lett. d), della medesima
legge regionale. In alternativa i propristar, riuniti in consorzio, possono proporre lz definizione per
lintero ambito di proprieta di un piano di recupero o attuativo ai sensi della normativa vigente (cfr.
art.91, co. 4, Norme di Attuazione del PTCP vigente). In assenza di detti strumenti, potranno éssere
gseguiti mediante intervento edilizio diretto gli interventi di cui alle lettere a) b) ¢} dell’art. 3 del D.P.R.
n.380/2001 e ss.mm.ii. (manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e
risanamento conservativo), nonché cambiameanti di destinazione d'uso compatibili con la discipling
di zona, interventi reltivi alla prevenzione sismica, interventi per le infrastrutture viarie,
tecnologiche a rete o puntuali & per I'arredo urbano che rispettino lo stato dei luoghi (cfr. art.91,
cod, Norme di Attugzione del PTCP vigente), nonché gli interventi di ristrutturazione edilizia senza
incrementi di volumetria previsti e disciplinati per |z Zona A dall’art.3, comma 1, lett. d)}, del D.R.R.
n.380/2001 come da ultime modificate dal decreto-legge 16 lugliv 2020, n.76 convertito, con
moadificazioni, con L120/2020.** Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso: residen:za,
commerdo (coerentemente con il SIAD di cuialla LR, n.7/2020), pubblici esercizi, piccolo artigianato
compatibile dal punto di vista ambiertale, uffici & servizi pubblici e privati, studi professionali e di
rappresentanza, locali per associazioni politiche, sindacali, culturali, assistenziali e religiose, attivita
culturali, sociali, espositive e ricreative, g in genere tutte le attivita necessarie efo complementari
alla residenza. Per gualsiasi intervento a carattere residenziale, va assicurata [2 quantita minima di
spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, stabilita in 18 mg, secondo guanto disposto dall’art. 3
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e dal co.l dell’art. 4 del D.M. 1434/1968, laddove in presenza di lotti compromessi, potra applicarsi
la monetizzazione degli standard. Nelle aree per le guali il Fiano Stralcio per I Assetto [drogeologico
dell’Autorita di Bacino prevede una classe elevata o molto elevata di rischio efo di pericolosita si
applicano le disposizioni di cui al precedente art. 1.2.2 “FPrevenzione del rischio geologico, sismico e
idrageologica”.
Dal punto di vista vincolistico, dalle Norme di Attuazione del Piano Stralcio Autorita di Bacine Regionale
Destra Sele, le zone ricadono in area a rischio frana “ R2-RISCHIO MEDIO ™

Siritiene utile relazionare che con mail ordinaria inviata in data 20/12/2022, 'arch. Omissis {in forza all’'ufficio
tecnico del Comune di Giffoni Sei Casali) comunicava allo scrivente che “per guonto riguarda i rilascio del
certificato inerente particelle con fabbricati, non & possibile rilgsciare un tale documento in quanto i
certificato oi destinazione urbanistica & un certificato che si ritascio sofo su terveni non edificati, oi fini delia
prevenzione della lottizzazione abusiva, come disposto oi sensi dell'art. 30 del D.P.R. 380/2001.

Per gquanto concerne un terreno dove insiste un fobibricato, in tof caso dowd procedere ad un tccesse aghi ot
e verificarne la conformita delf’opera, secondo i vigenti piani urbanistici nonché tutte fe normative in moteria
edifizia.”

Ralla consultazione del PRG vigente e nel PUC adottato reperibili sul sito web del Comune di Giffoni Sei Casali
si & potuto rilevare che anche per limmobile oggetto di valutazione & valida la zonizzazione sopra riportata
per l'orto.

Quesiton. 11

Riferisca dell’esistenza of formalita, vineoli e oner, onche di naturo condominiale, che saranno cancelloti o che comungue
risufteranne aon opponfbill el veguirente (come Borizionf ipotecare, trosorizione of pignoramenti, troscrizione of
sequestr conservativi, elc.) indicando in porticolare § creditori iscritti {ciné § creditond munfti di fpoteco o privilegi
immaobifiari] e { costi per fe refative concellazioni;

Analisi della documentazione ipotecaria

Dalle ispezioni ipotecarie per immobili & per dati anagrafici, eseguite presso I Agenzia del Territorio = Servizio
Fubblicita Immobiliare di Salerno e riferite al ventennio antecedente |z presente relazione, gli immobili di
seguito elencati;

Censiti nel N.C.E.U. del Comune di Giffoni Sei Casali

Foglio 31 particella 454 subalternc 2

Foglio 31 particells 467

risultano gravati dalle seguenti formalita pregiudizievoli

= |poteca volontaria: iscritta a Salerno in data 10/07/2008, R.G. 28224, R.P. 4966, per il complessivo
importo di Furo 120.000,00 a favore di Omissis, con sede inj||
toncessa a garanzia di mutuo stipulato dal Notaio Sergio Barela di Battipaglia in data 8/07/2008 rep.
75669 race. 24658), contro Omissis nata il

= Pignoramento immobiliare: trascritto a Salerno il 4/04/2022, R.G. 14098, R.P. 11143, a favore di Omissis,

con sede in NG o 1tro Omissis nata il

= Pignoramento immobiliare: trascritto g Salerno il 9/05/2022, R.G. 19393, R.P. 15337, a favore di Omissis,

con sede in [ <o''ir0 Omissis a2
I i 1 rettifica del pignoramento traseritto il 4/04/2002

al m. 11143 di R.P. in guante nella nota, per mero errore materiale, & stato indicato peril soggetton. 1
delguadre C; il cognome Omissis invece di Omissis Omissis e il nome Omissis Omissis, invece di Omissis.

Quadro generale peri costi delle cancellazioni

| TIPO DI FORMALITA | IMPOSTA |POTECARIA | | | TOTALE
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eonvalor s eonvaler 2 IMIPOSTA di TASSA
A0, 000, 00 £ AL 0 RO, DD £ BOLLG IFOTECARIA
Trascrizione pregiudizievole Pignoramento € 200,00 £ 59,00 € 35,00 € 294,00
Trascrizicne pregludllmevc-le £200,00 £59.00 €35.00 €294.00
Ser e stre conservativo
Trasmzmne. pr_e.glu.dlzlgml_e £ 200, 00 £ 54900 £ 35,00 £ 294 00
Domanda giudiziaria [citazione]
Trasmzmng p.regluldlmewl::ale . €200,00 £59,00 €35.00 €294.00
Sentenza dichiarazione di fallimento
Ipotera volontaria (banca-privatn) - - £ 35,00 € 35,00
' 0.5% della £ 9440,5% della
Ipoteca volontaria ( privato -grivato) € 200,00 SO £59,00 £ 35,00 B
SOMM A ISeHITE SOMMa | Sertta
0.5% della £ 94+0,5% della
Ipctecs giudiziale (decretoingiuntivo) € 200,00 . £59 00 € 35,00 -
somma iseritta SOMMa jseritha
’ 5% della € 9440,5% della
Ipotecs legale (par conto dei privati] € 200,00 L £ 5900 £ 356,00 e
SOMMa iseritta SOMMma jseritta
Ipnte;a Iegale fquando sene mnc.essmnarl di €000 £0,00 € 0,00 £ 000
esenzinhe per conto delle Stato tipo E.ur)

Dalla tabella sopra riportata si determinano i costi di cancellazione delle formalitd pregiudizievoli innanzi
elencate;
= Trascriziong dell’atto di pignoramento e Eure 254,00
= |poteca volontaria (Banca-privato) . Eurg 35,00
Totale Euro 329,00

| costi di cancellazione delle formalita pregiudizievoli inerenti agli immobili in questione ammontano ad Euro
329,00. A tale importa vanno aggiunti gli oneri per il professionista che eseguira le cancellazioni.

Quesiton. 12

Arquisisco e depositi aggiormale visure cotastali ed ipotecare per immobile e per soggetto fu fovore e conitrp), gueste
ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno ol vestennio anlecedente o doto of conferimento incarico,
segnofonde eventuali disergsie o le risultunze delle stesse afl” esito df gccurato controflo incrocioto;

Lo scrivente ha provweduto ad acquisire ed aggiornare le visure catastali per immobile e soggetto, (cfr.
Allegato n.4) le visure ipotecarie a Tavore @ contro, riferite al ventennio antecedente ls data di conferimento
dell'incarico, risultanti strettamente attinenti alla presente procédura esecutiva (cfr. Allegato n.5).

Dal confronto incrociato tra i dati ipocatastali e catastali non risulta alcuna incongruenza o discrasia tra le
risultanze delle stesse visure.

Quesiton. 13

Riferisen deffu verifica defla regofaritd edilizia ed urbanistica def bene nonché Fesistenza deffo dichiarozione df agibifita
delfo stesso; in porticolare (ndichi lo destingzione urbanistico del terreno rsuftonte dal cerlificato di destinozione
urbanistico di cuf off art, 30del T.U, dicuiof PR, 6.6.01 N.380, nonché e notizie di cuf oftort, 46 didetto T.U, edi cuf
ofl'ort 40 deflo L.28.2.85 N.47 e suce, pod. in coso of insufficienze di tali notizie , tofe do determinore fe nuflitd di cui
alf'ort, 46 ,comma 1 del citate T.U., ovwero of cui all’'ort, 40, comma 2, della citota L 47/ 85, faccio df tanto Pesperto
menzione nel fepiltgo , con owerenza che Paggiudicotario potrd | dcorrendape @ presuppost, gwialersi defle
disgasizion! df cul aofl art, 46, eomma 5 delf eiteto T.UL e of cufallart 40 commuoa 6 deffo citatea L47/85; guantifichi, poi, fe
eventuali spese of sonatario e condono, Pertanto, in ipotesi di opere chusive, accerti {o passibifita di sanatorio of sensi
deff'ort.36 BLP.R. 06.06.01 N°380 e gli eventuoli costi della stessa; oltrimenti, verifichi Feventuole presentozione of
demonde di condono, indicaonde i seggetto richiedente e (o normativa in foreo dello quale Pistonzo sio stoto presentoia,
fo stuto del procedimento, (eosti pecid conseguimento del titolo in sonatorio e (e eventual obluziont gid corrisposte o do
corrispondere; in ogoi oftro coso, verifichi, of fini deflistonzo of condone che Poggiudicotorio posso eventuaimente
presentare, che glf immabili pignoreii st troving nefle condizioni previste doffa 46, comma 6, fegge 28.02. 1955 n 47
ervvere dallont 46, comme 5, 0.F.R.06.06,01 n°380, specificundo if costo perif conseguimento del titolo in sanotoria;

Al fine di verificare la regolarita edilizia/urbanistica degli immobili, lo scrivente c.tu., in data 16/09/2022
faceva richiesta dei titoli abilitativi (quali concessioni edilizie, condoni edilizi, certificato di destinazione
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urbanistica, certificato di agibilita, ecc) allUfficioc Tecnico del Comune di Giffoni Sei Casali (5a).
Successivamente, & stata acquisita lintera documentazione tecnmico-amministrativa che lo scrivente ha
esaminato.

Strumento urbanistico vigente

Attualmente nel Comune di Giffoni Sei Casali sono vigenti le Misure di Salvaguardia in guanto & in corso il
passaggio dal PRG vigente al PUC riadottate con delibera G.C. n. 28 del 05/04/2022 3 seguito delle
psservazion esaminate e che al momento & nella fase diverifica del processo diformazione ai sensi di guanto
previsto dalla L. R. n. 16/2004 & del Regolamento n. 5/2011 di attuazione sul Governo del territorio.
Fertanto le unitd immobiliari censite nel NCEU al Foglio 31 particella 454 subalterno 2 e Foglio 31 particella
467 rientrano nelle seguenti destinazioni urbanistiche:;

A)

STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE: Fiano Regolatore Generale; B) DESTINAZIONE URBANISTICA: Zona
omogenea " B/1": C) PRESCRIZIONI: Destinazioni d'uso ammesse (1): B P TS5 Densita territoriale: me/me
1,50 Densitd fondiaria (Muove costruzioni): me/me 1,25 Indice di utilizzazione fondiario: mafme 1,00
Rapporto di copertura fondiario: ma/ma 0,50 Numerg piani fuori terra: 3 (2) Numero pianiin totale: 4
Altezza massima in metri: 12,00 Distacco minimo dai confini; 0 - 5,00 -v. art. 83 R.E. Distacco minimo da
edifici: v. art. 83 R.E. Distacco minimo dai fili stradali: v. art. 83 R.E. Destinazioni d'uso - percentuali
massime della somma delle superfici utili di pavimento ammesse per: 2 - complementari (U C)45% b -
evertuali { D L G ) 15% - NORME FARTICOLARI DI ZONA Per gli edifici non assoggettati g restauro e
risanamento conservativo, valgono le stesse norme della zona omogenaa A.

fi} R = residenza; € = gltrezz. commercioli of dettaglio; | = faborgtord artigionali non mofesti e non inguinanti; U =
uffici pubbl, e privati e studi professionali; O = depositi; G = rimesse per gutoveicoli; P = oltrezzature pubbliche; 5 =
svage, spettacolo; T = altrezz, alberghiere, poroalberghiere e per (o rstoruzione,

2} Mef case di adeguaient o defle sugerfici coperte of fini residenzioli, l'eventuale sottoletto idoneezato St oggiunge
o guelli esistenty,

P.U.C. ADOTTATO: Zona A - Centro storico - restauro urbanistico e conservazione (cfr. art. 90 Norme
PTCP) La conservazione & la riqualificaziona degli insediameanti storici sono tra gli obiettivi principali del
PUC. A tale fine il Piano individua la Zona “A - Centro Storico - restaurg urbanistico e conservaziona”,
comprendernte gli insediamenti storici di Soprasieti e Sottosieti, Frepezzano e Capitignano. Per tale Zong,
in accordo con i lineamenti strutturali, le previsioni programmatiche sono volte ai seguenti obiettivi;
conservazione, restauro e valorizzazione dei tratti distintivi originari dell’abitato antico, owero dei
caratteri urbanistici, edilizi e tipologici di pregio, recupero e rifunzionalizzazione degli edifici degradati,
miglioramento della qualita degli spazi pubblici, imtegrazione urbanistica e funzionale del tessuto
insediativo e, quindi, miglioramento della qualita urbanistica, edilizia e funzionale. Gli interventi in tale
Zore dovranno essere eseguiti nel rispetto delle disposizioni del D.Lgs. n.d2/2004 e di quelle, laddove
applicabili, del D.lgs n.50/2016, art.25 (Verifica preventiva dell'interesse archeologico), nonché nel
rispetto di eventuale Piano del Colore di cui alla LR n.26/2002. L'attuazione degli interventi &
subordinata alla formazione di un Piano Urbanistico Attuative avente valore e portata di Piano di
Recupero dicuialla L 457/78, ai sensi dell’art. 26, co.2, lett. &), L.R. n.16/04, efodi Programma integrato
di rigualificazione urbanistica, edilizia & ambientale dicui alla LR n.26/2002 & D.P.G.R.C. n.376/2003, ai
sensi dell’art.26, co.2, lett. d), della medesima legge regionale. n altermativa i proprietari, riuniti in
consorzio, possono proporre la definiziong per linters ambito di proprieta di un piano di recupero o
attuative ai sensi dellz normativa vigente (cfr. art.91, co. 4, Norme di Attuaziong del PTCP vigente). In
assenza di detti strumenti, potranno essere eseguiti madiante intervento edilizio diretto gli interventi di
cui alle lettere a) b) o) dellart.3 del D.P.R. n380/2001 e ss.mmiii. (manutenzions ordinaria,
manutenzione straordinaria, restaure e risanamento conservative), nonché cambiamenti di
destinazione d'uso compatibili con |2 discipling di zona, interventi relativi alla prevenzione sismica,
interventi per le infrastrutture viarie, tecnologiche a rete o puntuali e per l'arredo urbano che rispetting
lo stato-dei luoghi {cfr. art.91, co.d, Norme di Attuazione deal PFTCP vigente), noncheé gli interventi di
ristrutturazione edilizia senza incrementi di volumetria previsti e disciplinati per la Zona A dall’art.3,
comma 1, lett. d), del D.P.R. n.380/2001 come da ultimo modificato dal decreto-legge 18 luglio 2020,
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n.76 convertito, con modificazioni, con L.120/2020.** Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:
residenza, commercio (coerentemente con il SIAD di cui alla L.R. n.7/2020), pubblici esercizi, piccolo
artigianato compatibile dal punto di vista ambientale, uffici e servizi pubblici e privati, studi professionali
e di rappresentanza, locali per associazioni politiche, sindacali, culturali, assistenziali e religiose, attivita
culturali, sodiali, espositive & ricreative, & in ganare tutte le attivitd necessarie gfo complementari alla
residenza. Per qualsiasi intervento a carattere residenziale, va assicurata la quantita minima di spazi
pubblici o riservati alle attivita collettive, stabilita in 18 mg, secondo quanto disposto dall’art. 3 e dal
co.1 dell’art. 4 del D.M. 144471968, laddove in presenza di lotti compromessi, potra applicarsi la
monetizzazione degli standard. Nelle aree per le quali il Piano Stralcio per I'Assetto Idrogeologico
dellAutorita di Bacine prevede una classe dlevata o molto elevata di rischio efo di pericolositd s
applicano le disposizioni di cui al precedente art. 1.2.2 “Prevenzione del rischio geologico, sismico e
idrogeologico”.

Dal punte di vista vincolistico, dalle Norme di Attuazione del Piano Stralcio Autoritd di Bacino Regionale
Destra Sele, le zone ricadong in area a rischio frana “ R2-RISCHIO MEDIO

Regolarita edilizia

Considerate le ricerche svolte presso 'U.T.C di Giffoni Sei Casali e le informazioni desunte dagli atti di

trasferimento degli immaobili staggiti, & stato possibile effettuare Iz verifica urbanistica ed edilizia dei beni de

quo.

In particolare, lo scrivente ha acguisito |z seguente documeantazione;

®»  Concessione Edilizia n.2835 rilasciata dal Comune di Giffoni Sei Casali in data 23 aprile 1997 ai sensi della
legee n.219/1981

Dal confronto comparato trai titoli edilizi acquisiti ed il rilievo dello stato di fatto dell’appartamento riportato
al Foglio 31 particella 454 subalterno 2 e le corrispondenti planimetrie catastali, si pud asserire guanto segue;
| due piani abitativi, piano terra & primo piano, sono stati congiunti con lausilio di una scalz interna in legno
praticando un foro rettangolare delle dimensioni 1,00 x 0,80 mil nel solaio intermeadio.

Una muratura portante al primo piano & stata demolita e sostituita da una tramezzatura che separa il
saloncinag dalla camera da letto.

| suddetti interventi richiedono la presentazione di ung SCIA N sanatoria ai sensi dell’art.37 comma 4 del
D.P.R. 380/01 (sanzione da € 516,00 & £ 5164,00); inoltre la demolizione della muratura portante al primo
piano espone l'immobile ad una verifica strutturale ai sensi delle NTC del 2018 e circolare esplicativa da parte
di un tecnico abilitzto.

In conseguenza nel fabbricato si dovrebbero eseguire indagini strutturali per eseguire una nuova verifica
sismica.

Costi da sostenere per la SCIA In sanatoria urbanistica e strutturale : £ 1000,00
Costi per I'aggiornamento catastale con Docfa: £ 50,00

Costi per onorario del professionista: £2500,00

Costo totale € 3.550,00

Quesito n.14

Determini if valore con findicozione defl critero of stimo adottato of fine deflo determinazione defl prezzo buse of vendit,
comungue fornendo elementi di riscontro (quali borsind immobiliond, pubblicozione dof ogenzie immobiliori, copie of atdi
pubblici di vendito di beni con analoghe coratteristiche) ed onche formando, of principale fine oi conseguire ung pid
vontaggioss aecasione df vendite o ung migliore individuozion e dei-beni, lotdf separatf Esponge, altresi, anoliticamente
gl adeguamenti e le correzioni aella stima considerati per fo stato d'uso e lo manutenzione delf immobile; per fostato of
possesso del medesimn, per [ vincofi ed onerf givridici non efiminabifi dofle procedura, Fobbattimento forfettario per
ussenze df gurdnzio pervizi acculli nonché per eventualf spese condorminialf insolute, o necessita di bonifica da eventuoli
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riftuts, onche tossiel o nocivi, Nel coso s trattt of guoto ndivisa, fornisca fo valutozione dell’intero e deflu solo guots,
tenendo tonto deflo moggiore difficoltd oi vendita per fe quote indivise,

Al fine di determinare il valore degli immobili, oggetto di stima, innanzitutto, si & individuato il eriterio di
stima corrispondente alla ragion pratica che & il piU probabile valore di mercato del bene owero la pid
probabile gquantita di denaro con cui, in un possibile atto di compravendita trg due soggetti, potrebbe
ordinariameante essere scambiato un determinato bene economico.

Questo metodo esprime il rapporto di equivalenza tra una gquantita di moneta e un determinato bene, in
funzione della domanda e dell’'offerta di quel bene sul mercato. Tale criterio pud elaborarsi attraverso il
procedimento di stima sintetico-comparativo ed il procedimento analitico per capitalizzazione del reddito.
Quest’ultimo, basato sullo sconto all’ attualita del reddito netto, futuro, costante e continuativo cheil bene é
capace di produrre qualora sia immesso nel libero mercato, tiene in considerazione i dati riferiti alle locazioni
di beni con angloghe caratteristicha.

Foiché i costi unitari rilevati sono riferiti ad immobili in condizioni di ordinarieta o normalita, (cioé con
caratteristiche similari per tipologia, esposizione, ubicazione, consistenza immobiliare) si apportano le
correzioni attraverso lapplicazione di coefficienti in funzione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche
dell'immobile quali: vetusta, stato conservativo, localizzazione, ece. al fine di adeguare il valore normale alle
reali condizioni in cuiversa I'immobile.

Moltiplicando il valore del capitale unitario corretto con la superficie convenzionale, si ottiene il valore di
stima con procedimento sintetico-comparative V1. Per |a stima indiretta, conil metodo della capitalizzazione
del reddito, & necessario dividere il reddito lorde annuo per il saggio di capitalizzazione riferito al mercato
immobiliare in zona; in tal modo, si ottieneg il secondo valore di stima dell’immobile V2, meadiando i valori
ricavati dai due distinti criteri di stima, si ottieneg il piu probabile valore di mercato dei beni staggiti.

Il valore finale di ogni immobile, da porre g base d'asta, & stato determinato applicando, al piu probabile
valore di mercato, le detrazioni che tengono conto delle spese di cancellazione, delle formalita, dei costi di
sanatoria e/o ripristing, dell’assenza di garanzia da vizi occulti, ece.

Stima sintetica comparativa

La valutazione eseguita con il procedimenta di stima sintetico-comparativo consiste nel desumere il valore
di mercato dalla ricerca di immobili similari ed in zone limitrofe attingendone i prezzi di compravendita in
epoca prossima a quella diriferimento della stima. | prezzi sono riferiti al parametro unitario, metro quadrato
di superficie lorda o superficie convenzionale.

Fer I'acquisizione dei dati per elaborare i confronti estimativi sono state eseguite indagini presso diverse
fonti: siti internet spedalizzati in contrattazioni immobiliar (Tecnocasa, Borsino immobiliare, casa.it ece.) siti
internet che si ococupano di vendite giudiziarie, imprese e fecnici del settore edile, Banca dati
dell'Osservatorio Immobiliare (O.M.1.) dell’Agenzia del Territorio. Dal confronto dei prezzi rilevati, s stima il
valore capitale unitario in £/mq che, moltiplicato per la superficie convenzionale dell'immobile e per il
coefficiente correttivo Kglobale, consente di ottenere il valore del bene.

Fertanto, nelle tabelle che seguono si determinano ivalori degli immobili de quo.
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Lotto unica

STIMASINTETICA - COMPARATIVA

Lotto Unico

Abitazione con annesso orto pertinenziale

Ymadio OMI = (V¥ max +¥ min) /2

dal sito dell'OMI si ricavano i valori di locazione ed i val ori €/rmg per |a zona o quartiere

Yrnin per Gittoni 5ei Casall loc. Capitignano £/mg = 740,00
Vrmax per G ffoni 5o Casali |oc. Capitignano €/rmg = 1100,00
Wmeadio OMI = €£/mg 920,00
dati da acquisire dal borsinoimmohiliare.it

Vmedio Agenzie= (W agenzial +Vagenzia2) f2 =

Yagenzial 200,00
Wagenzial2 1200,00
Vrmedio Agenzie = (V12 /2 =€/mg 1000,00
Coefficiente correttivo Kg

Kg =KLl xK2 K3 xKAxKS KD ... K K10 =

Caratteristiche posizionali estrinseche

K1 :centrale 1,00 ; sermicentrale 0,90 periferia 0,85 ; zone degradate 0,80 1,00
K2 :cetosociale degli abitanti: elevato 1,10; medio 1,00; degradato 0,80 1,00
K2 :arredo urbano esalubrit ; buono 1,10; normal e 1,00; scadente 0,80 1,00
K&d: servizi ad infrastrutture ; buoni 1,10; normali 1,00 ; scadenti 0,90 mancanti 0,80 1,00
Caratteristiche intrinseche

K5: firiture: ottime 1,00; normali 0,90 ; scadenti 0,70 0,80
KG @ impiant; ottimofrecerte 1,10 a norma 1,00 ; da metere a morma 0,90 0,90
K7 :disponibilita immobili liberi 1,00; immobili locati con contratto 0,90 1,00
k& esposiz.ne; panorarmicith 1,20 ; strade 1,00 cortili 0,80; senza finestra 0,60 1,20
K9 :vetustd ;fino a 10 ann 0,98;ino a 20ann 0,92 ;fino a S0anni 0,83 oltre 0,75 0,98
K1t immobile occupato 0,90 ; [Thero 1,00 1,00
peri valori scelti s7 ha cheil valore Kg & pari a 0,95
|Superﬁcie corvenzional e mg 49,-’.19|
Vdiretta immobile ={ Vmedio OMI +Vmedio Agenzie)/2 * Kglobale * Sup. convenz.

vd ={920,00 +1000,00)/2 * 0,95 * 49,49 =€ 4525742

Euro 45.257,42

Procedimento di stima per capitalizzazione del reddito

Questo procedimento consente di individuare il valore di mercato in base alla capitalizzazione del reddito
degli immobili. Sempre con riferimanto alls Banca dati dell’Agenzia del Territorio di Salerno ed ai valori
desunti dalle zltre fonti innanzi citate, sono stati considerati, per la zona interessata, i canoni di locazione
corrisposti per immobili aventi caratteristiche similari a quelli in esame nella presente relzzione di

consulenza, riferiti al secondo semestre dell’anno 2022,

Confrontanda i valori delle diverse guotazioni, sono stati assunti i valori di locazione unitari medi mensili per

metro quadro di superficie, riportati di seguito:

Si pud quindi scegliere il tasso medio dei valori caleolati e trovare il Valore della stima pil vicino g quella

diretta

W2 = Sup. converzionale x Canone mensile medio locaz, x Nmesi x K coefficiente correttivo =

r{szggio d'interasse )

P

con “r’ saggio d'interesse lordo assunto pari a 3,78%

[v2]= (mq 49,49 x €/mq 3,80 x 12 mesi x 0,95) / 3,78% = Euro 56.084,09
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Facendo una media tra i valori ottenuti con i due procedimenti, si ba;
= (V1 + V2)/2 = Eure {45.257,42 + 56.084,09) / 2 = Furo 50.670,75

Riduzione del 5% del valore per vizi occulti
[Vmercato| = Euro 48.137,22

Determinazione dei costi da detrarre per il Lotto unico

Costi da sostenere per la 3CIA in sanatoria urbanistica e strutturale ; £ 1000,00
Costi per I'aggiornamento catastale con Docfa: € 50,00

Costi per onorario del professionista: €2500,00

Costototale £ 3.550,00

Valore base d’asta = (Valore di mercato — Costi cane. form. pregiudizievoli = Costi manutenzione ed oneri
tecnic )

Walore base d'asta = Euro (48.137,22 - 329,00 - 3.550,00) = Buro 44.258,22

Pertanto si ha:

|\r‘al ore a base d'asta | in c.t. = Euro 44.000,00 {Euro Quarantaquattromila/00)

Quesito n.15
Quantifichi fe presumibili spese aceorrenti ger o rimtozione, # trasporto e fo dismissione dei beni mobilf o dei matedol of
risufta eventuaimente cinvenuti neffimmeaebile pignovato nanché i foro presumibife valore of mercoto;

Per il lotto unico costituito da abitazione con annesso orto pertinenziale sito alla via Madonnelle, che
presenta l'appartamento completaments ammobiliato e attrezzato con angolo cottura completo di piano
cottura, frigorifero, lavatrice, tavolo e sedie; camers da letto matrimoniale composta da armadio a ponte e
una struttura letto matrimoniale con materasso e rete; un divano a due posti; si stima un valore di mercato
di Eure 2.000,00.

Quesito n.16

Corredi o relozione — do presentare onche in formoto e su supporto informatico ( e segnatamente in formato testo o
Woret Windows Microsaft, noncheé “.pdf” per adobe Acrobat] — df uno plonimetrio e of riepilogo o deserizione finofe in
cui sinteticamente, per cioscun lotto, indichi: comune of ubfcazione , frozione, vio olocalita, confin] estensione e dati
cotustali { fimitoli; periterreni oflo portita, of fogfo, alfo particefiu ed off eventuole subalterno, oifestensione ed ol tipo
dicoltura ; peri fabbricoti of foglio allo porticella ed ol eventusle subolterno of numers di vani ed gecessed, al numers
civice, of piano ed of numero di interpol, Fottuale proprietario e, comungue il titofo of provenienzo del bene, eventuole
stato di comproprieta, le iscriztoni e le truscrizioni sul medesime gravanti, o stato i peoupozione, le regolurita edilizio-
urbanistiche, Fubitabilita e Nogibifita, il volore del bene da porre o baste d'osto. Lo relozione dovrg essere redotto in ung
duplice versione: ('ung completa di tutti gfi elementi informativi vi compresi guelli rguordonti fe generolita
dell’esecutata; Vaftra divetta of finl pubblicitart prive di riferdmenti e dali sensibill deflfesecutate;

Riepilogo e descrizione finale

Lotto Unico { E.l. 80/2022)

Quota indivisa di un mezza ciascuno ai signori Omissis (c.f.OMISSIS) & Omissis (c.f.OMI53515) di un'abitazione
che si articola su due livelli & annesso piccolo orto pertinenziale di circa 92 ma.

L* abitazione, porzione di un fabbricato pid ampio, & del tipo duplex con cucing al piano terra e con i vani
soggiorng, cameara da letto e we al primo piano; i due piani sono collegati da una scala interna in legno e da
una scala esterma inmuratura.

Una piccola corte comune, delimitata da un cancello in Terro, prospiciente la traversa di Via Madonnelle
immette nell’immobile.
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(Ifabbricato di cui fa parte l'immobile & stato edificato anteriormente al 1967 ed a seguito degli eventi sismici
del 1980 & stato ristrutturato ai sensi della 1L.219/81 in virtd della €.E.n.2835 del 23 aprile 1997 rilasciata dal
Comune di Giffoni 5ei Casali.

Comune di ubicazione
Comune di Giffoni Sei Casali, Via Madonnelle n.3

Dati catastali

= Appartamento sito nel Comune di Giffoni Sei Casali, frazione Capitignano, alla via Madonnelle n.3 piano 1
censito nel Catasto Fabbricati al Foglio 31, particella 454, subalterno 2, Categoria AJ6, Classe 3, Vanmi 3,
Superficie catastale totale mg. 55, totale escluse aree scopertea ma. 54, Rendita Euro 133,25;

= Terreno sito nel Comune di Giffoni Sei Casali, frazione Capitignano, alla via Madonnelle n.3 censito nel
Catasto Terreni al Foglio 31, particella 467, semin. Arbor., classe 1, superficie mo. 92, Reddito Dominicale
Eure 1,33, Reddito Agrario Eurg 1,05,

Le porzioni immobiliari in oggetto risultano appartenere per la quota indivisa di un mezzo cascuno ai signori;
- Omissis, nato [ NNGTGNGGEEEEEEEEEEEEEE i fiscale OMISSIS e
- Omissis, nata 2 ||| G codice fiscale OMISSIS

Confini

L'appartamento a nord ed a sud risulta in adiacenza e continuita con la corting edilizia di cui ne rappresenta
una porzioneg; ad ovest confing al piano terra con deposito di proprieta aliena, al piano primo con viag
Madonnelle; ad est confina al piano terra con |z corte comune del fabbricato, al piano primo con 1z scala in
muratura esterna comune del fabbricato.

L'orto confina a nord con la traversa di via Madonnelle che da accesso alla corte comune del fabbricato; a
sud ed est con orti di altre proprieta; ad ovest, in parte con giardini di altre proprieta e in parte con la chiesa
di 5amta Caterina.

Consistenza

Superficie utile netta appartamento md 37, 10 (su due livelli); Superficie lorda appartamento mg 40,81,
Superficie orto pertinenziale mg 92,00.

superficie commerciale totale mog 45,91

Proprieta
Quota indivisa di un mezzo ciascuno ai signor Omissis (.. OMISS1S) e Omissis (c.T.OMISSIS)

Atti di provenienza

Titolo di proprieta: abitazione riportata nel Catasto dei Fabbricati al foglio 31, plla n.454 sub 2, piano 1,
etg.AF6, cl.3% vani 3, R.C.Euro 133,25 con annaesso piccolo orto & riportato nel Catasto Terreni al foglio 31,
plla n.467 di centiare 82, semin arbor, cl.1, RDEuro 1,33 - RAEure 1,05 per acquisto fatto, in regime di
comunione dei beni, dai signori Omissis, nato 2 [ TGN is:is, n=t: : [T
B i i otto di compravendita a ministero Notaio Sergio Barela di Battipaglia in
data 8/07/2008 Rep. n. 75668/24657, trascritto a Salerno il 3/07/2008 al n. 19572 di R.P.

Frovenienza ulraventennale: Ai suddetti signori Omissis eomissis, le porzioni immobilizri in oggetto sono
pervenute per acquisto fattone, in regime di comunione dei beni, dalla signora Omissis, nata a
I i virtd di atto di compravendita a ministero Notaio Raffaele Laudisio di Sarnoin
data 21/05/2003 Rep. n. 42652, trascritto a Salerno il 26/05/2003 al n. 13647 di R.P.

Alla signora Omissis, sopra generalizzata, le porzioni immobiliari in oggetto sono pervenute nel modo

seguente:

- persuccessiona in morte di Omissis, apertasiil 25 agosto 1958, denuncia di successione registrata aln. 42
vol. 142 trascritta @ Salerno il giorno 11/03/1959 al n. 4186 di R.P., le porzioni immobiliari in oggetto
venivano devolute a favore del conmiuge Omissis e dei Tigli di Omissis.
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- per successione in morte di Omissis, apertasi il 7 febbraio 1964, denuncia di successione registrata al n.
92 vol. 147 trascritta a Salemoil 31/07/1964 aln. 16892 di R.P., le porzioni immobiliari in oggetto venivano
devolute a Tavore di Omissis, Omissis.

- con atto del Notaio Alberigo Gabols in data 7/06/1965 registrato a Salerno il 22/06/1965 al n. 176 ed ivi
trascritto il 30 giugno 1965 al n. 13494 di R.P, i germani Omissis, Omissis procedevano alla divisiong
attribuendo alla signora Omissis |2 piena proprieta degli immobili in oggetto.

Stato di occupazione
Gli immobili risultano disabitati.

Regolarita urbanistica ed edilizia

* g porziore di fabbricato in oggetto fu edificata anteriormente al 1/09/1967

= Concessione Edilizia n.2835 rilasciata dal Comune di Giffoni Sei Casali in data 23 aprile 1897 ai sensi della
legge M.219/1981

Difformita edilizie:

Dal confronto comparato trai titoli edilizi acquisiti ed il rilievo dello stato di fatto dell’appartamento riportato
al Foglio 31 particella 454 subalterno 2 e le corrispondenti planimetrie catastali, si pud asserire guanto segue!
| due piani abitativi, piano terra & primo piano, sono stati congiunti con lausilio di una scalz interna in legno
praticando un foro rettangolare delle dimensioni 1,00 x 0,80 mil nal solaig intermedio.

Una murstura portante al primo piano & stata demolita & sostituita da una tramezzatura che separa il
saloncino dalla camers da letto.

| suddetti imterventi richiedono la presentazione di una SCIA in sanatoria ai sensi dell’art.37 comma 4 del
D.P.R. 380/01 (sanzione da £ 516,00 a £ 5164,00); inoltre la demolizione della muratura portante al primo
piano espone limmobile ad una verifica strutturale ai sensi delle NTC del 2018 e circolare esplicativa da parte
di un tecnico abilitato.

In conseguenza nel fabbricato si dovrebbero eseguire indagini strutturali per eseguire una nuova verifica
sismica.

Costi da sostenere per |z 3CIA in sanatoria urbanistica e strutturale; € 1000,00

Costi per I'aggiormamento catastale con Docfa: £ 50,00

Costi per onorario del professionista; £2500,00

Costototale£ 3.550,00

Valore a base d'asta
Walore a base d’asta|in c.t. = Euro 44.000,00 (Euro Quarantaguattromila/00)

Formalita pregiudizievoli

Elenco sintetico delle formalita ricadenti sugli immobili di seguito elencati:

Censiti nel N.C.E.U. del Comune di Giffoni sei Casali

Foglio 31 particella 454 subalterno 2

Foglio 31 particella 467

=  |poteca volontaria: iscritta a Salerno in data 10/07/2008, R.G. 28224, R.P. 4966, per il complessivo

importo di Euro 120.000,00 & favore di Omissis, con sede in (TEEEENENEGEGEGEGEGEEEEEEEEEEE

toncessa a garanzia di mutuo stipulato dal Notaio Sergio Barela di Battipaglia in data 8/07/2008 rep.

75669 race. 24658), contro Omissis _e Omissis

= Pignoramentd immobiliare: trascritto g Salermo il 4/04/2022, R.G. 14098, R.P. 11143, a favore di Omissis,

con sede in contro Omissis nata il_
R O missis nato :
=  Pignoraments immobiliare: trascritto 2 Salerns il 9/05/2022, R.G. 19393, R.P. 15337, a favore di Omissis,

, in rettifica del pignoramento trascritto il 4/04/2002
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al n. 11143 di R.P. in guanto nella nota, per mero errore materiale, & stato indicato per il soggetton. 1
del gquadro C, il cognome Omissis invece di Omissis Omissis e il nome Omissis Omissis, invece di Omissis.

Quadro generale per i costi delle cancellazioni
| costi di cancellazione delle formalita pregiudizievoli ineranti agli immobili in questions ammontano ad Euro
329,00. A tale importo vanno aggiunti gli oneri per il professionista che eseguird le cancellazioni.

Quesiton. 17
Estruggo reperto fotogrofice - onche in formoto digitale, secondo fe specifiche of cui of foglio di roccomandozioni
consegnoto contestuaimente — dello stato dei luoghi, comprensiva, in coso df costruzion e, anche degli interni

Lo serivente, in occasione dei sopralluoghi presso gli immobili de quo, ha estratto reperto fotografico di
tutti gli immobili corme restituito {cfr. Allegato n.9).

Quesiton. 18

Contatti f Giudice delf'Esecuzione per comunicoziont informoli e of impostozione generofe defla consulenzo (o per
specifiche difficofta); per ogni comunicazione formale dovea depasitare in Concellerio opposita Stanza in modalita
telemalics e curare of person, decorst afmene sette giorm, | ritiro dello copta def prowedimento formale del Giudice,

Durante lo svolgimento delle operazioni peritali, non & stato necessario contattareil G.E.

Quesito n.19

Collabor in ogni fase, con gff orgoni del procedimento (Custode giudizioro e Oelegate alls vendita) chiorendo fe
problemuatiche concernenti if compendio pignorato, intervenendo in caso oi problemi strutturali (o dennil riguardantii
beni e in ogni altro aottivitd of fine of consentire if normale prosieguo del procedimento eseciutive,

Lo serivente comunica la propria disponibilita e collaborazione per le eventuali problematiche che si
dovessero presentare nel prosieguo del procedimento esecutivo.

Congedo

Grato per la fiducia accordatami, credendo di aver bene e fedelmente assolto lincarico conferitomi,
rispondendo esaustivamente ai quesiti posti, resto a disposiziong per ulteriori chiarimenti, delucidazioni,
psservazioni e accertamenti tecnici che il G.E. & /o le Parti, chiamate in giudizio, ritenassero opportuni.

Con Osservanza L'Esperto
Fisciano, i 02/01/2023 arch. Luca Coraggio
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Procedura Esecutiva n. 80/2022
Allegati

MN.1 Decreto di namina e verbale di accettazione incarico di stima

MN.2 Estratto dell’Atto di matrimonio = Certificato di residenza = Titolo di proprieta

N.3 Richieste agli Enti del e.t.u. — Verbali di sopralluogo

MN.4 Planimetrie catastali degli inmmmobili; visure storiche per immobili & per soggetti; stralcio del foglio di
mappa catastale; elaborato planimetrico ed elenchi dei subalterni

N.5 Documentazione ipocatastale

N.E Titoli edilizi

N.7 Tabelle quotazioni immobiliari O.M. 1. & Agenzie immobiliari

MN.8 Planimetrie degli immobili

N.9 Documentaziona fotografica degli immobili

MN.10 Comunicazioni sopralluogo per accesso agl immobili oggetto della procedura

M.11 Richiesta ausilio forza pubblica per accesso forzoso

N.12 Consegna chiavi accesso forzoso presso la cancelleriz
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