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Tribunale di Salerno-III Sezione Civile-Ufficio Esecuzioni
Immeobiliari,

Procedimento n.98/18 R.G.,

Creditore: Banca di Credito Cooperativo Centro Cassa Ru
rale ed Artigiana di Battipaglia (Sa.) elettiva
mente domiciliata presso lo studio dell’avv.to
Francesco Cesaro,in Battipaglia(Sa.),via Adige
78,attore,

Debitore:Sig,ra S

In Punto:pignoramento di un appartamento e locale gara
ge pertinenziale,

Giudice:Dr.ssa Marina Mainenti,

Esperto: Ing.Ugo Amoroso, Parco S.Nicola n.2, Pellezzano
(5a.),

Udienza:13/01/2022

Premesse: |l chiarissimo giudice Dr.ssa Maria Elena del Forno (oggi
non piu in servizio all'Ufficio Esecuzioni Immobiliari del Tribunale
di Salerno)con provvedimento del 28 /08/18,nominava il sottoscrit
to ing.Ugo Amoroso in qualita di'esperto’ per la descrizione e stima
dei predetti beni immobili, oggetto di pignoramento nell’anzidetta
proceduralattualmente all’attenzione del giudice Dr.ssa Marina Mai
nenti ) disponendo che prestasse il giuramento in Cancelleria entro
10 giorni dalla comunicazione della nomina pervenuta,via pec,il 29
08/18.

1131/08/18, nella Cancelleria del sopra citato Ufficio, avanti all'as
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sistente giudiziario Dr.ssa Patrizia Arpino, ho accettato l'incarico

pronunciando la nota formula di giuramento, ed essa, all’atto del

I"accoglienza, mi ha sottoposto i seguenti quesiti formulati dal giudi

ce cui rispondere, da ritenersi ad ogni effetto integrati con la conse

gna di una copia, non allegata, di un foglio di raccomandazioni ge

nerali,da tener presente,

1)se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i
quali la documentazione prevista dall’art.567 cod.pro.civ. e
necessaria e, tuttavia, manca in atti o @ inidonea, riferisca
I'esperto di tale assenza o inidoneita e restituisca gli atti sen
za altra attivita,ma dopo il termine da lui fissato per la prose
cuzione delle operazioni,

2)se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni peri
quali € completa ed idonea, proceda secondo i quesitida 4 a
15,

3)se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta
documentazione € necessaria e, tuttavia, manca o é inidonea,
sia in beni per i quali la detta documentazione é completa ed
idonea, proceda l'esperto, a redigere, in via preliminare,una
descrizione riassuntiva dei beni per i quali la documentazio
ne e'mancante e/o inidonea { descrizione da accludere, a gui
sa di introduzione, alla relazione in risposta agli altri quesiti
e proceda, limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti da
4 a 15,
peri beni per i qualila documentazione é completa ed ido
nea:

- - -1 .- - -

Si riporta il testo del comma 2 dell’art.567 c.p.c.,come modifi
cato dal D.L.n.83/2015 convertito nella Legge n.132/2015
“il creditore che richiede la vendita deve provvedere, entro
sessanta giorni dal deposito del ricorso ed allegare allo stes
so l'estratto del catasto nonché i certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato,effettuate nei ven
ti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,tale docu
mentazione puod essere sostituita da un certificato notarile at
testante le risultanze delle visure catastali e dei registri im
mebiliari"”
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- @i&aﬂtiﬁﬁhé con precisi dati catnstall @ confini ¢ deseriva dettaghatumentg Vigumnabilepignoate,

verificando la corrispondenca con i dat riportati nell atto 3 pignorsmenty e Peysiiusle sussistenza

e procedure esecutive pravanti sul medesimo: in tal caso, ove it

AR S

wnds ke operarioni perital, relazionando comunaue 8l 2o
-~ is;i la provenicnea del bene al debitore escrutato e se questi visultt essere 'unice propeictaria,

producende snche "atto in virth del quale ha acquisito la proprietd; seemali, altresi, eventuali
BeuIst moriy casg non aseritin

wvahi:i- la Pos§ibitit di una divisione dei beni in coso di comproprietd ¢, ove sussistano |

presuppost, | pradispong® e progetto di divisione in natwra dei medesimi, con fa specifica
indicazione dei comproprietar] e delle foro generaiitd, Y9 formazione delle singole masse ¢
determinazione degli ipotetict conguagli in denato:

"’fﬁ:ﬁ dello stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupato da terzd, del fitolo in base al
qusle ¢ pecupato e della consistenza del nucleo famifiare dell'cocupante, con particolare piferimento
alla esistenza di contratts di locarione registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dovra
specificane la data di scadenza defls durata, la data di scadenza per eventuale disderta, eventuale
data di rilaseio fissata ¢ o state della causa eventualmente in corse per il rilascio, o di disitti reali
iquali usufrutte, uso, sbitazione, seevitd, ete) che delimitine la piens frothilitd del cespite,
indicande, anche per questi ultimd, 'sventusle aateriontd alla taserizione del pfmommento.

ovvero se il u-_.__. 1l bege del debitots proprietd pvver

i probabile canone di focazions dell’ mmobile pignorto e, in case di immobili gid

concessi in lpesgione, dica se il conone pattuite sia inferiore di un terzo ul slusto preeso o a quelio

risultante da precedenti focazioni, L norma del

- indichi il regime pstrimoniale del debitore, se coniugaty, & tl wope producendo estratto

&

L fa censo. livelio o uso eivies & se vi si stats

&

vt 2923 sormima 3. cod. qiv.e

dell’atte i matrimonio ed evidenziandoe I8 sussistenes di eventuall convengioni patrimoniali

riportate & margine dello stesso ¢ Iy data della relativa snnotasione:

- riferiz:ta dellesistenza di formalitd, vineoll od oneri, anche di natuea condomipiale, gravanti sul
hene, che resteranne a carico dellacquirente, ivi compresi 1 vineel devivanthda e0fatt incidont
sull"attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo cafattere Moot sattistiedovyero

di natury pacsagaistica ¢ similic Indichi, in particolare, Uimponte aonue delle spese Yisse di sestione

0_anutengione {es. spese condominiali ondinarie); lo cventuall spese stcgordinarie gid delibete,

mit non ancors seadute: @ eventugli spese condominisil scadute e non pagate neell ultini due anai

aetecior al [t @81 perizia; le eventunli cause in corso; le domande gisdiziali (precisanda se fe
Z by s
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capse con le stesse introdotte SIANG BRCOCH 10 C0rs0 od in che s, lo convensioni malcimoniali ¢

3

Jrifeniscn :ﬁf.’*iﬁ'mmmd di Boeonaditg, vincoll e onerd, anche di natux,;t wm&mmnmiu, g i su!d

hene, che saranmo casceltati o che comungue risulteranna non oppoaibili alfacquirene (tome

scrizioni ipotecarie, teaserizioni di pignoramenti, tascrimioni & sequestil Lonservativi, o),

indicando in particalare | creditori iscrittl {tog i creditor muniti di ipotecs o prividegi immabiliac)

g i costipeclesalutive can ellssion:

- ﬁ@quiﬂ%%& ¢ deposit aggiomale visure catastali ed fpotecarie per immohile © per sogetio (3
lewpte) & kofileb) [ aukstd Tultime in forma_sintetica od integrale, riferite almenn al veatennio
antecedente la dats di conferimento dellinearivn. segnalando eventusli discrasie fra le risultanze

c&:ﬂ\, steses 8l esio di accurate coatrollo incroding,

- -mermm delts verifica della repolantd edilizia ¢ urbanistica del bene aohché Pesistenss della
:in,maxmﬁwm di agibilita dello stesso; in particolare indichi b destinazione urbanistica del terreno
suliante dal certificate di destinazione urbanistica di cui all'art, 30 det T.U. di cui al D.PR. &.6.01
n 380, nonché e notizie di cul all’are. 46 di detto T.U. ¢ di cui all’art. 40 della Lo 282850, 47, ¢
srce. mod.s in caso di insufficiensza di tali notizie, tale da determinare fe oty i oud all’art. 46,
comma 1, del sitata T.U, ovyer di cul all'ard. 40, somma 2, dells clista L. 4785, Beoir di anw
[‘esperto menzione nel repilogg, Lo Avkerdensa che "aggiuvdicatario potnd, ricorencone |
presuppost, avvalersi delle disposiziont ii cui sl art, 48, comma 3, del citate T.UL & di sul all art.
40, comima &, dedls citata Lo S8 quaniifichi, @@, le dlentuali spese di sanatoria e di comdono,
Pertanta, o ipotesi _W's'c accerti |a possibilich di sanatoria v sensi dell'set. 36 DR,

i della stessas altrimenti, verifichi | eventuale mgﬂggmpm 3

sii Stals presentat lo state gel provedi

pventusli ohlasion: gid mmf-imml‘ >

te presentare, che gl mumobsly
B L. ZRI8S o 47 ovvern

;JLE prezzo hase di vendita, comungue fornende clementi di rscontro (qual barsint immobiliar,
puliblicazioni di agenzie immobiliar, copie di afti pubblici di vendits di beni con analoghe

cartteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire URE Pill VANEEIOSE DOCHSIONG

24z
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di vendita o una migliore individuazione dei beni,lotti separati
Esponga,altresi, analiticamente gli adeguamenti e le correzioni
della stima considerati per lo stato d'uso e la manutenzione
dell'immobile, per lo stato di possesso del medesime, peri vin
coli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, 'abbat
timente forfettario per assenza di garanzia, per vizi occulti non
ché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di
bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi. Nel caso si
tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione dell'intero e del
la sola quota, tenendo conto della maggiore difficolta di vendi
ta per le quote indivise.
15)quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimozio
ne,il trasporto e la dismissione dei beni mobili e dei mate
riali di risulta eventualmente rinvenuti nell'immobile pi
gnorato nonché il loro presumibile valore di mercato,

~wellON SOlO rinviando alla udienza di determinazione delle moda
lita di vendita del g,19/02/19.A seguito:della comparsa,nel predet
to mese, del’'coronavirus 19', prolungatasi,con violenza,negli anni
2019-2020....,attenuatasi nell'anno 2021 per l'inizio, in esso, del
la'vaccinazione'......della presentazione di motivate istanze di pro
roga ammesse...... di una grave lesione all’osso sacro dovuta ad
una rovinosa caduta......vi sono stati vari rinvii,di ufficio e non, del
F'udienza, differita, con disposizione del 24/05/21 del giudice
Dr.ssa Marina Mainenti al 13/02/22............data,con ordinanza del
04/01/2022.spostataal 17/03/22

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI,

In primo luogo dalla consultazione dell’atto di pignoramento
immobiliare ( AlLI) depositato in Tribunale,per via telematica, dal
avv.Francesco Cesaro il 29/01/18 ho preso consapevolezza dei beni
immobili ( b.i.) in esso menzionati con i propri dati catastali Precisa
mente,

un appartamento (1 ‘)
LR DR T un gﬂragﬁ e

siti in-Montecorvino Pugliano(Sa.),via San Matteo({oggi via Piemonte

3
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16)pervenuti alla esecutata Sig.ra T T )
notarile di compravendita a firma del Dr.Generoso Granese del 12/
02/2008,rep.n.6.949,trascritto a Salerno il 12/03 /08 ainn.107
76/7476 ( AlLIl )dalla Societa"Duemme Costruzioni S.r.L." realizza
trice, ivi, di un complesso residenziale, di cui ad un progetto di pia
no di lottizzazione,denominato’Solaria’.composto,si legge, da:

n.4 palazzine,disposte in linea su due file affianca
te secondo I'asse Nord-Sud,in parte abitate, ~
una palazzina,denominata’E’ sul lato Est, / allo stato i\
e i ; L :wt # i Gvest, p I'ezzZo T
attestata dai chiari disegni"1-2-3-4" nell’AlLIIL

ove nella palazzina'W’ sono inseriti i predetti b.i di cui parlero in se
guito.... dopo di che le operazioni peritali sono iniziate il 04/09/18-
proseguite nei gg: 05/09/18,14/09/18,17/09/18,19/09/18,24/
09/18, 26/09/18, 16/10/18,31/10/18,08/11/18,04/12/18,12
02/20,19/11/21,1/12/21,14/12/21, e si sono concluse il g.21/
12/21,
Di seguito espongo le risultanze degli accertamenti effettuati nei so
pra citati giorni ed attestati da n.2 verbali, di quattro facciate,compo
nenti 'AlLIV, ,

1 Sopralluogo

04/09/18,0ra9...........accesso (a.) presso I'Agenzia del Territo
rio,ex Ufficio del Catasto,di Salerno pervi
sualizzare e prelevare, in copia, seduta stan
te,
i certificati erariali distintivi i sopra
detti b.i.
lo stralcio planimetrico del fg.13 con
risalto,in giallo,della part.n.2025,pro
pria dell’anzidetta composizione

formanti FAILV

EERARR RAR R NAR SR A PR R

IT Sopralluogo

4
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05/09/18.0ra 9.......a.:all'Ufficio dello Stato Civile del Comune
di Montecorvino Rovella(Sa.)perrichiede
re eritirare, in contempaoratiea,copla dell’at
to di matrimonio(AlLVI).......allUificid
Servizi Demografici del Comune di Belliz
zi (Sa.)per chiedere e prelevare, nello stesso
tempo, copia del certificato storico di resi
denza(AlLVl)......all'Ufficio Anagrafe del
Comune di Montecorvino Pugliano ( Sa.)
per domandare ed acquisire,simultaneamen
te. copia del certificato di residenza attua
le(AlLVI}...della Sigra C—

1S

A

opralluogo

14/09/18,0ra 9,30....a.in via Piemonte 16 del Comune di Mon
tecorvino Pugliano,luogo di sito della pre
detta ‘palazzina’W’, sede dei su citati b.i,al
finedi poterii-visionare.......visita non attua
ta nontrovando nessuno da potermi accom
pagnare per/tdle scopo, comungque utile in
quanto, dalle informazioni prese dagli abi
tanti del vicino insieme residenziale, ho in
dividuato esso edificio, prendendo scienza,
sia pure sommaria, all'esterno, del suo rea
le stato,

JV Sopralluogo

17/09/18,0ra 9,30...a. allo studio notarilé del-Dr.Generoso
Granese, in Salerno,via F.Conforti,per fare
richiesta e prendere, subito,la copia del so
pradetto suo rogito,

AR REE RES AR SEEREERE e N T T T ] B T
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19/09/18,0ra9. a.invia Piemonte 14, posto-di-ubicazio
ne del predetto compendioresidenziale
Solaria”(c.r.),
Accompagnato dal consorte della e
[=———=—0 "o i
@&, ho preso visione, all'interno della pa
lazzina'W', delle condizioni dei b.i. La gui
da si @ resa necessaria per la difficolta di
poter entrare in essiin quanto.,come dice
VO Su,essa,

si trova allo stato grezzo
VI Sopralluogo

s, SRR ;

24/09/18,0ra 9,30...a,alla Banca di Credito Cooperativo di
Battipaglia { Sa.), per poter esaminare la
pratica di pignoramento dei b.l.precisa
ti stnin 111 funzionario ha preso nota di
tale petizione, attivandosi alla ricerca di
essa documentazione,purtroppo non tro
vata,quindi, dichiarando che appenare
perita mi avrebbe telefonato..........il che
non & avvenuto,

RARA R RN R RN AN R RARRRRE AR Y WE AR BEUSE p e n R MARMBRMMREWREE e wawwy

Vil Sopralluogo

26/09/18,0ra 9,30.,..a. all'Ufficio Tecnico del Comune di
Montecorvino Pugliano per poter esami
nare la documentazione relativa alla
costruzione dell'aggregato residenziale
in oggetto.L'arch.Pepe,all'epoca in servi
zio nell'Ufficio, prendendo atto di tale
istanza in qualita di C.T.U, avendo,li per

&
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I’ difficolta di trovarla in Archivio es

sendo trascorso molto tempo dalla edi
ficazione,mi pregava di depositanemella
stessa giornata, al protocollocomunale
la dovuta richiesta di accesso aghi atti;
operazione attuata,

ARASEA SRR ER R ORE VBB W RS RS B NS FREBRR R OB RO BB RER AR AR E e ERl R R AR R AR

16/10/18,01a 9,30,...a.al predetto Ufficio, ove ho iniziato a
consultare, pazientemente,parte di ben
4, voluminose, cartelle, contenenti la
documentazione tecnica relativa alla
costruzione dell’aggregato residenziale
in oggetto,

RGN BREWRRER DA ARRBEBE G w8 FRRBERTRR BB RESR REvdnmuny ERERAE R R aww A w awRA
F . . 3 i

31/10/18,0ra 9,30..,, a, ancora;al- predetto Ufficio per con
tinuare hella predetta disamina.Al ter
mine di essa ho scelto i documenti,
progettuali,amministrativi,eccritenuti
interessanti di cui,al responsabile,dell’
Ufficio,arch.Donato Mandia ho chiesto
la copia. Questi mi diceva di non avere
la fotocopiatrice adatta, in particolare
per legrandi tavole progettuali, per
poter soddisfare tale istanza,e, quindi,
di dover portare essi alla Elfoservice.
Com, via Roma,nn.54/56/58,Belliz
zi (Sa.), centro eliografico ‘del guale
I'ufficio si serviva,

REFFEA BRI RFEER D R e AR RNy T R R S

’L"E Sagrailuﬁgn

ERAABARNBER R G AR
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08/11/18,0ra 9,30.....a.all'anzidetta Eliografia per ritira
re la copia dei sopra detti documen
ti e relativa fattura di SpPesa, . e
costituiti da:
-concessione edilizian.218/94,
-permesso di costruire n.34/07,
-revoca permesso di costruire
n.34/07,
-sopralluogo al c.r..
-tavola progettuale n.2,

i i 28,
. i) & i 22
E
(AlLVII),
FIAXARRIBFI R R v v Ay EEER R R PR M AR ABRD LS LERLEREELES AABFARAARAAE B o2 wwAw
XI Sagmlluag 0

04/12/18,0ra 9.30....a. in via Piemonte 14,luogo di sito
del complesso residenziale(c.r.} di
cui si parla. Autonomamente ho da
to corso allo scatto di foto,all'ester
no,di esso(AlLVIII)

aaaaaa BARFER AR R R BN Bhd bdd R AN wwn e anauy AR TTERRRAER bR v nw

X1 S:;E-rallnagfn
12/02/20,0ra 9.30....a.all'Ufficio Tecnico,per acquisire
altre notizie a riguardo del su cita
to aggomerato edilizio,

19 f"ii /21,0ra 9,302 al c.r.. Autonomamente ho|scat
tato foto della via di comunicazio
ne all'ingresso, chiuso, del piano
garage, e di esso, della palazzina
"W(AILVII),

B
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RER AR TURBEFWRERER BUR ISR RF AR LB EF AR wny ERAEARR NG Ry Aavaia

23/11/21,0ra 9,30 --a.all'Ufficio del Catasfo di Salerhs
per richiedere e presi subito,

i certificati erariali dei b.i.
operazione ripetuta, per controllo
dell'esistenza o meno di variazioni
rispetto a quelli prelevati il 04/09
18....a distanza di circa 3 annil...
con esito negativo(AlLV),

FETAAR AR AR AR TR RRN REN R 11

XVSnprallqu 0

01/12/21,0ra 9,3(....a:al &.r. Guidato dal O fem—
per la difficolta di entrarvi da solo,

ho scattato foto, piti complete di
quelle del 04/12/18, all'interno
dell'appartamento(AlLVIII),

WREE AR ERRRARE NGB R B R AR B R B RR Bhboeeapr b et narann

MREARR RN REN R R RN RN BERAREFRR D EB SRS am e w

WEEWEY

VI Sopralluogo

12/12/21,0ra 16.......a gnjmg lia Cansarvatoma dm
RR.IL di Saierm} per l'ispezione
ipotecaria riguardante i b.i.nomi
nati su in'1'(AILIX),

BER RN OWEW EWE AR AR HARES LR i!lidl!mlIi&#rt‘ﬂallll!-.;

XVII Sograﬂuﬂga

14/12/21,0ra 9.30.---a.all'Ufficio Tecnico,ove dal Diri
gente, pro tempore,del Settore Ur
banistica ed Edilizia, ing.Angela
Vicinanza,ho preso altre informa
nioni riferite al c.r.de quo,

R e PR RNE YR R e e Ny

TR W AR EERAEY R S

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

i
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b xvﬁi Sﬁ l“auu{;

21/12/21,0ra 9,30.......a. in agenzie immobiliari di
Bellizzi (Sa.) per prendere in
formazioni estimative in meri
te ai b.i.in oggetto,

GR¥AERARSERR RARARE BEEN BRE PR ER S R S AR ER R HER AR AR e R e

Gonclusa cosl: 'la fase informativa’abbracciante: la visita,all’interno,

del b confiscati;menzionati in'1'pg.5.......del luogo in cui sono ubi

cati, il ritire di documentazione: notarile, comunale, erariale, ipoteca
caria,ho terminato il lavoro d'indagine, con 1a fase informativa di ti
po economico.

lconsultando le sopradette agen|
1zie immobiliari

cio allo scopo di raccogliere tutti gli elementi necessari "per la fase
critica o di giudizio, riguardante l'attuale valutazione, in comune
commercio,ad essi attribuibile;i risultati degli accertamenti tecnici ed
economici,dell'analisi della varia documentazione acquisita ed allega
ta,le considerazioni techiche ed estimative, la stima alla quale perver
ro, sono riportati nelle risposte dovute ai quesiti,numerati, la cui
intestazione integrale non ripeto, ;mntuahmatl nelle premesse, tenen
do conto, chiaramente, della vigente pealta dello stato grezzo in cui
si trovano i b.i. citati in'1’pg.3,una condizione che ne limita la com
pletezza che si avrebbe di fronte ad immobili finiti.
Iniziamo dalla.,

I Doman da da(pg.2}....c... < OIISSIS...0

N&-!i‘attc} di pignoramento{AlLI}sono riportati i soli dati erariali dei
b.iin trattazione...mancano di essi:i certificati catastali......le plani
metrie....gli istrumenti notarili della loro provenienza al conve
nuto Sig.ra Antonella Imparato,..le trascrizioni ed iscrizioni ipo
tecarie ....nonostante cid ho ritenuto essi'idonei’..in quanto citati in
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un documento giudiziario.....ai fini della loro individuazione e da qui
all'acquisizione, nel corso delle indagini dell’ anzidetta,specifica,do
cumentazione allegata il che consente di procedere nell'esame dei
Quesiti,numeratida4 a 15,

IV Domanda(pg.2/bis }...ovir  OMISSIS.0ueniieres

la cui disamina, divido nella seguente successione che ritengo pill
scorrevole,agevole per il pronto riesame di parti di maggiore interes
se,
a)identificazione dei b.i.pignorati,
b)dati catastali,coerenze,
c)verifica della corrispondenza di essi dati
con quelli riportati nell’'atto di pignora
mento,
d)sussistenza o meno di procedure esecuti
ve,
e)descrizione dei beni:
-caratteristiche estrinseche ed intrinse
- che,
-determinazione della superficie:netta
calpestabile’Sn.’,e commerciale’Sc.’,

a)identificazione dei b.i.requisiti,ubicati,come dicevo su,in Monte
corvino Pugliano(Sa.),via Piemonte 16,in una palazzinaW" del c.r.
‘Solaria’.Essi sono nominati in '1'pg.3 ....trattasi di:

al)un appartamento,
aZ)“ garage pertinenziale
Iniziamo dal,

i
i

al)appartamento,

b1)dati catastali,coerenze,

L'appartamento, nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte
corvino Pugliano, & cosi distinto erarialmente ( cfr.i certificati catasta
li in AILV):

o |
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L e e S R e T e
v =

fg.13,part.2025,sub 96,in cg efinizione
giustamente,non essendo finita,came su dauevn
da poter completare le voci poste nel documento,

sito in via Piemonte 16,al Il piano della palazzina'W'(nei certificati
sono errati:via S.Matteo......piano S2......} ccueeee

La planimetria, in scala 1/100, g, in giallo, nella pianta del secondo
piano della palazzina'W’, corrispondente a quella posta nella Tavo
lan22, di essa progettuale (AlILVII), indicata con'2'in AllX......,nella
pianta medesima,disegnata,in scala 1/500, nell’elaborato planimetri
trico,a firma del geom.Sabato Galante, del 20/02/2005...... indicato
con 1 in AILX ed ove la sopra nominata part,é segnata in arancione,

Coerenze, a partire da Nord e procedendo in senso orario,con: il va
no scala, appartamento limitrofo definito dalla part.2025, sub 97
(si guardi la pianta del secondo piano nel sopradetto elaborato pla
nimetrico..che caratterizza l'errore”sub 95'presente nell’atto notarile
(AILII),I'area della corte comune,oggi non definita.

SR EER EEA EREAEE N RES FEE NN SRR RANBEN MBS G LI P PR T R R e L)

- -az'gamge,

JbZ)dati catastali,coerenze,

- Il garage, nell'anzidetto Catasto Fabbricati, & cosi distinto era
rialmente(cfr.i certificati catastali in AlLV),

Ditta:idem,

fg.13,part.2025,sub 76,in corso di definizione,
giustamente,non essendo ultimato,come su dice
vo,da poter completare le voci inserite nell'atto;

sito in via Piemonte 16, al II piano sottostrada della palazzina'W’
(nei certificati e errato:via S.Matteo)

La planimetria, in scala 1/100, definita dal n.3, &, in arancione,nella
pianta del secondo piano sottostrada della palazzina'W’ corrispon
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rispondente a quella posta nella Tavola n.20, di essa progettuale
indicata con'6’ in AlLX......... nella pianta medesima,disegnata in sca
la 1/500, nell'elaborato planimetrico, a firma dell ‘arch.Pasquale
Nivelli, legale rappresentante della Societa 'Due Emme Costruzio
zioni S.r.l." costruttrice dell'intero c.r.'Solaria, come riferird’ poi,
del 28/02 /05, indicato con'5' in AILX ed ove la suddetta part. ¢
marcata in arancione

Coerenze a partire da Nord e procedendo in senso orario, nel
I'elaborato planimetrico,con:il garage’'sub 75'.......corte comune. ..,
il garage'sub 77".......l'area’sub 85...... di proprieta della predetta
Societa......nella pianta ,in scala 1/100 con:il garage'2........corte co
mune.....il garage'4’.....I'area'12".....della stessa societa...(la corte...
I'area sub 85 e 12,0ggi non sono descritte,

c) do atto della concordanza dei su citati dati 3
catastali con quelli riportati nel documen
to di pignoramento(AlILI),

d) non vi sono altri iter gindiziari gravanti 4
sui predetti b.i..

el)caratteristiche estrinseche ed intrinseche,

In generale, la maggiore o minare desiderabilit, in termini

di stima del piu probabile valore di mercate di un qualsiasi tipo
d'immobile dipende dalle sue”caratteristiche(esogene)ed intrin
seche(endogene) la cui disamina, secondo una prassi corrente, si
snoda,

in quella relativa alla'zona'di sito dell'immobile
(caratteristiche estrinseche),
allimmobile,vero e propriofca
catteristiche intrinseche),

o o (1]

Carattertiche estrinseche (c.e. ).Parlavo su di "zona di ubicazio
ne di un immobile,ebbene di essa I'analisi si sviluppa su tre aspet
ti:

m)posizionale,

13
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che ora vado ad esaminare, con riferimento alla’'zona’di collocazione
ne della palazzina'W’', sede dei b.i, citati in'1’ pg.3, facente parte del

n}funzionale,
o)sociale,

¢.r.’Solaria’ che come si nota dalla foto 1 colorata in AlLHIL

& ubicato in via 'Piemonte’che inizia

dal 'bivio pratole’ di Bellizzi (Sa,) e

conduce al Comune di Montecorvino
Pugliano(Sa.),

Esamino gli anzidetti aspetti,con riguardo ad essa zona

m)aspetto posizionale, che si basa sulla’centralita’inteso un luogo
non geometricamente posto al centro della morfelogia urbana,ma
situato invece nel cuore della vita sociale, culturale ed economica

di una citta....di un paese....ebbene

n)aspetto funzionale,che & noto,coincide con la dﬁtazmn& di opere
pul h:ihﬁ di cu una qualsiasi area urbana e dotata.Usando un ar
tificio didattico possiamo farlo coincidere con gli standard urba
nistici,ampliandone la portata.Si pud quindi parlare di funzioni re
lative all'urbanizzazione primaria'( che stabilisce le funzioni
destinate a soddisfare i bisogni immediati dell'uomo]..
nizzazione secondaria(che stabilisce le funzioni destinate a sod
disfare,da parte della proprieta pubblica e /o privata che sia,i biso
gni immateriali dell'uomo. Nel caso specifico, per quanto concer

e,

{'anzidetta zona & tipicamente peri
i ferica non trovandosi nel cuore, co
me su interpretato, di Montecorvi
no Puglianufﬁa;};

dal lato dell'urbanizzazione pnmaria,l‘area di
sito delle palazzine’E'e’'W’ ¢ totaln '
banizzata..........manca la presenma degli unpmntn
quali la rete ldrtm ....... elettrica......di illuminazione
pubblica....di telecomunicazioni.... fognaria......del
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gas...di strade......di aree: a verde.........di parcheg
gio..ecc.

I'area di sito delle 4 palazzine abitate (foto n.3
-4 in AILVIII e foto colorata in AILII)'urbanizza
zione primaria ¢ parziale...va completata

dal lato dell'urbanizzazione secondaria il sito
dell'intero c.r.'Solaria, & in toto non urbanizza
fa inquanto occorre 'auto per giungere al vicino
‘bivio Pratele’...ed al lontano paese di Montecor
vino Pugliano ...per usufruire delle lontane attrez
zature collettive di servizio necessarie alla vita
quotidiana di chi vi abita e di chi in futuro risiede
ra, quali: chiesa, farmacia, ufficio postale, negozi
commerciali al dettaglio,scuola,banca, posto di po
lizia e/o dei carabinieri,municipio,l'ufficio teenico
comunale,dell'anagrafe la rete autostradale,l'Ospe
dale,aree di parcheggio,ecc.

Inoltre esso ¢ dotato di un insufficiente servizio
di trasporto pubblicache;in compenso, lo rende
salubre, cio, pure, per la inesistente concentrazio
di fabbriche o industrie inguinanti,

0Jaspetto sociale Attualmente & opportuno stimare I'aspetto socia
le di un quartiere sulla base di fattori di stabilita e tentando diva
lutare lo stesso anche su fattori dinamici, cioé prevedere la possi
bilitd che ha la zona di modificare il proprio assetto generale nel
futuro prossimo. Un compito difficile, pero, per venirne a capo, la
strada da seguire & correlare i fenomeni sociali di un quartiere a
due valori significativi:

I'andamento percentuale medio:

della popolazione e suo prevedibile sviluppo nel fu

turo,

dei reati di microcriminalita in esso avvenuti.
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dizione sociale di tipo’'medio’,e con carattere di
stabilita,

ha un’espansione edilizia ferma,il che,chiaramente
come previsione negli anni a venire,non contribuisce
ad aumentare la cittadinanza e, quindi,la sua crescita
urbana, in poche parole, priva di spinte demografi
che e cio, anche, per lo spopolamento creato dall’an
data via, verso il Nord o all’Estero, della maggioranza
della gioventi locale, per esigenze di studio che di la
voro,

ha 'un valido servizio di ordine pubblico e vigilan
za,tanto che @ modesta l'attivita delinquenziale,

Conclusione

Al di Ia della su riportata serie di caratteristiche mino
ri se cosl possiamo definirle, aventi comunque un pe
so nella valutazione di un b.i., il fattore fondamenta
le di una zona di posizione di esso immobile resta la
la sua ubicazione. Nel caso in esame, ripeto, quanto
detto a pg.14,

il luogo di sito del c.r.e,quindi,
della palazzina'W’,e, senza dub
bio,riconosciuto periferico.

un giudizio avvalorato anche Dal Comune

Caratteristiche intrinseche(c.i.). Esse concernono gli elementi

distintivi e particolari di un immobile considerato in se stesso.......
che da pubblicazioni,testi edotti in materia di Estimo, sono,in gene

rale:

I'eta di costruzione,
la destinazione d’uso,

&

o

oW

=

tipologia edilizia,
o costruttiva,
dimensione,
qualita delle finiture,
“  degli impianti,
lo stato di manutenzione,

16

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



 grezzo della palazzinaW’

i snpradettx eiementl si riducono in:

per la palazzina' W’
I'eta di costruzione,
la destinazione d'uso,
i it costruttiva,

_ > ih.ii,..r...,.le dimensioni

Iniziamo dalla

" Palazzina'W'_

—. stata realizzata,insieme all'intero c.r. con permes
so di costruire in variante n.34 /07 (cfr.I'AlLVII),
—& ultimata per quanto riguarda le opere struttura
li e di tompagnatura,
- @ ad uso"abitativo”,infatti & costituita da:
quattro piani,ognuno formato da due alloggi,
come si nota nel disegno'4'in AlL.lll e foto5e 6
in AILVIII,
piano sottetetto, (cfr. la Tavola n.22 in AILVII)
non costruito(foto 5 e 6 in AILVIII)
garage distribuiti(cfr.l'elaborato planimetrico’s’

in AllL.X)al.
primo piano sottostrada,
secondo .

=la struttura portante & in c,la (un es.¢ dato dai pila
lastri del su citato primo piano sottostrada,come si no
ta nelle foto n.16-17-18)chiusa ai lati da muratura in
blocchi di laterizio,

—la scala interna é in conglomerato cementizio ar
mato a soletta rampante( cfr le foto n.9-19 ove in
quest'ultima si nota il vano ascensore)

— le facciate sono intonacate(cfr le foto n.5-6)

! b.i:appartamento,

)
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— . Barage,

...... le dimensioni...

€ sito nell’ala Ovest della palazzina'W' al secon
piano, cui si accede dalla scala grezza visibile
nella foto n.19,
nella pianta n.2 di esso piano ( AlLX) e segnato
in giallo,
la_divisione nei suoi ambienti ¢ con tramezzi
di mattoni forati(cfr.come es,le foto n,31-34-3 5),
si compone(si guardi la planimetria, ove & colo
rato,in giallo)da: T3tl
stanza’l’,con affaccio sul balcone's’,
ed interno angolo cottura’2’,con af
faccio sul balcone semicircolare's’
bagno'3’
corridoio'4 e'5’,
stanza'e’.
piccola stanza’7’,con affaccio
sul balcone semicircolare’10’
Bene!dalla pianta facile & il conteggio della sua'superficie calpesta
bile'altrimenti detta'superficie netta'Sn.’,al netto sia dei tramezzi
interni che dei muri perimetrali estern, i quali_non vengono in aj
Lun modo considerati,eccolo,vano per piano

—stanza'tl’....m4,40 x m.1,67=mq T
T 410x * 2,50='* “MEWO,IS S
angolo cottura'2’

“2,80 x “1.62= * 4,54

totale.= * 21,92

- = bagno’3’ ST
1/2(0.94 + 1,25)x 0,30= * 0.33
4L,80% " 128= * . 298

TO0X " 188= " 139
totale...= 3,95

LR E T R R R EEE R areane RS Fen R AR PR

18

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



- corridoio’4’
T 1/2(2,67 +3,56)x0,78= © 2,43
“24Zx ¢ 058=" N $0
— corridoio’s’ ‘
' *196% “1,10= "'\T516
totale..= “ 5,99

ERERARUTR I RER WEAEEW ERR pwaak RERAERTES RRTEEY

- stanza't’ ) S
1/2(2.51+1,74)x0,70= " 1,49
*333x"313= 10;33
totale.= " 11,82

REERRRBERBERNY HEY AR GRS Rhedn FidEsRERR Y ERD

- stanza’?

3 2’06 x " 3113:‘ o 6;26
totale’superfi e Vet A
mq,m 92+3.95+5,99+11,82 +6.26)=49,94..in c,:.@:

- bah:agea
“4,30x "2,40= mq.10.32

- bmne semidmlare 9‘* di raggio
diametr '=m. 1,60,
“1,60x "0,25= * 040
Area %i una circonferenza di r=0,80=
r'x pi greco(r)=0,80 x 0,80 x 3,14=mq,2.00
essendo di fronte ad una semicirconferenza
mq.2 / 2=mq,1
tutalemfmq. 0,40+ 1)=mq.1,40
almn& semieirm!are m'd; raggio'r'=m.1,20
diametro'd’=m.2,40 |
Area della circonferenza= z’:
1,20x 1,20 x 3,14=mq,4,52
essendo di fronte ad una semicirconferenza
mq.4.52/2=mq,2,2

RER AT R ARy RAE BRERER RNRER
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e ubicato al secondo piano sottostrada,

e evidenziato,in arancione,nella pianta’é6” in AlL.X

da cui si ricava la,

Sn.=m.10,54 x m.2,77=mq.29,20

Tuttavia,nella determinazione del pit probabile valore di mercato
sia diun immobile destinato ad uso residenziale, sia che si tratti di
un immobile destinato ad uso agricolo, direzionale, commereciale, tu
ristico, industriale, il dato di fondamentale importanza non é la
computazione della sua superficie utile netta’sn’ bensi della sua
“superficie commerciale’Sc’, elemento di base nelle valutazioni im
mobiliari cui si attengono gli operatori immobiliari, data dalla se
guente elementare formula, condivisa in toto dai teorici della disci
plina estimativa,

Sc=ax SI+b x S1+exS2+d X S3..covviionnnenn 2 X Si @
ove Si=superficie lorda coperta dell'unita immobiliare(u.i),
S1=superficie scoperta delle pertinenze esclusive di orna
mento dell'u.i.: balconi,terrazzi,giardini,patii, porticati
ecc.,,
SZ=superficie delle pertinenze esclusive non comunicanti
con I'u.i.:cantine,box,posti auto scoperti o coperti, loca
li deposito,ecc,
S3=superficie delle pertinenze esclusive a servizio della u.i.
:soffitte e similari,soppalchi,verande,ecc.,
a,b,c,d,...z= coefficienti di omogeneizzazione da attribuire alle
sopracitate superfici al fine di ottenere il loro diverso
grado di utilita,

Per il calcolo della Se di una u.i.residenziale,come nel caso specifi
co,le norme di riferimento sono essenzialmente due:
il D.P.R. 23/03/98,N.138,allegato C.dell’Agenzia delle
Entrate "Disposizioni tecniche per la determinazion
della supericie catastale di u.i.a destinazione ordin
ria,
la Direttiva Uni 10750/05 "Servizi agenzie immobilia
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ri - Requisiti del Servizio” sostituita dal 01/01/2011
dalla Uni En 15733, _ |
Nel nostro paese,ai fini della determinazione della Se,iriferimento
comunemente utilizzato & il predetto D.P.R.perclidnella prassi con
sueta essa superficie & equiparata a quella catastale, e che/ v arro
tondata al mq.per difetto od eccesso ( la consistenza al di sotto
del mezzo metro quadrato & arrotondata all'unita inferiore.......al di
sopra del mezzo metro quadrato va arrotondata all'unita superiore)
Alla luce di tale decreto presidenziale la superficie commerciale di
immobili a destinazione abitativa ¢ data dal seguente prospetto’p’

AT - %‘upiéﬁeﬁt Lnmmercialy
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Nel caso dell’appartamento di cui trattasi,esso,come dicevo su,e raf
figurato,nella
planimetria’2’(AllL.X)

ed ha come

pertinenze di ornamento:i balconi indicati con

‘8'-9"-10'nella suddetta pianta

pertinenza esclusiva accessoria,non comunican

te:il garage,indicato con'3’,nella pianta'6’(AlLX)
quindi,nel rispetto dell'anzidetto p.la suddetta formula'é6’diventa

Se.=ax Slorda(alloggio)+b x Sn.1(balcone’8)+c x Sn.2 U)alcqi;)
ne’'9’)+d x Sn.3(balcone’10’)+e x Sn.3(garage’'3’)

&1
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Calcoliamo la Slorda dell'appartamento.Essa e data dall'area perime
trata in rosso,indicata da lettere, nella pianta’3’.....che estrapolata di
venta quella disegnata in'4'(All.X).Essa,, alla luce del predetto p.,vie
ne determinata.

misurandola al lordo delle murature in

terne ed esterne perimetrali ( queste ul

time vanno considerate fino alla mezze

ria nei tratt confinanti con le parti di

tso comune o con altre unita immeobilia

i)

I muri interni e quelli perimetrali ester

ni che sono computati per intero. sono

da considerare fino ad uno spessore

massimo di 50 cm., mentre i muri in co

munione vengono computati nella misu

ra massima del 50% e, pertanto.fino ad

uno spessore massimo di 25cm. (punti:

x"-'y'-'z" nel p.)

Orbene.andiamo all'area perimetrata in rosso,
i muri perimetrali esterni,di spessore
30 em,, rappresentati dai lati:BA-AH-XG
sono computati per intero,essendo
30 cm<50 em
il muro in comunione BCDEF & compu
tato fino ad uno spessore di 15 cm......
difatti il 50% di cm.30=cm.15,
il tratto FG per l'intero spessore di,
10 cm.<25 cm.
del tramezzo che divide I'alloggio da
quello confinante esposto ad Est.
pertanto,dall’area’4’,la SLeé data da

area'l’.. m.5.10 x m.2.10=mq.10,71
“ 2" 480x " 4,70=" 22,56
Ei] 131“‘ it S*QOx W s,ﬁn: #i : 9 it | |
totale.= “ 62,77 inc.t.=mq.63

by
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d o

ed essendo osservati i punti'x'e’y’ ove'a’=100%=1........
il primo addendo della formula’6’
ax Sl=1 x mq,63=mq.63
semnda addetm bxSn.1 {superﬁcie balcone’'8),Qui si rispetta il
punto'l’'del p.ove b=30% finoa 25 cm ed essendo la Sn.di esso
balcone=mgq.10,32,si ha:
b x Sn.=30% x mq.10,32=mq,3,10
term acldendt) cxSn. ztsuperﬂtie balmne semitircoiare“))
cx Sn.=30% x mq.1,40=mq.0,42
quartu addmdﬂ dxSn.3 (superﬁc:e balcone semmrmloareil 0’
d x Sn.=30% x mq,2,20=mq,0,66
quinto addendn e xSn. 3(superﬂ£:ia del garage'3’ gg___xmm
te,con I'appartamento).| trattati di Estimo,per tale tipo di immobile
indicano come coefficiente di riduzione e=50%,quindi,si ha:
e x Sn.=50% x mq.29,20=mq.14,60

Cam:iuslnne
Sc.=mq.(63+3,10+0,42+0, 66+14~,63]-mq,81 78...inc, t.@ &
mg. 82/ e

R ARATEN ASS NS R AR SRR AR CEA RSN RN R A RAR TR

V Domanda(pg.2/bis) .........OMISSIS oz

Come dicevo su a pg.3-4 i bd.di culi trattasi:
-appartamento,
-garage di pertinenza.
ubicati nella palazzina’W',componente il c.r."Solaria’ sono pervenu
ti al debitore esecutato i EG—SS——— CO1 2tt0 di com
pravendita a firma del notaio Dr.Generoso Granese del12/02/08
(AlLIl)attestante che essa ne & 'unica proprietaria,

LRI EEARE ARSI LE L] AR BT ERE AR ARB RN RNERR L LR S

ViDomanda(pg.2/bis ).......coon e OMUSSIS oo,
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Dicevo "unica proprietaria’.....dichiarazione che annulla
tale interrogazione. Camunque,c}alla visione delle piante:'2'dell'allog
gio....'6'del garage'3’....in All.x.m..,multa che,
essl certamente sono indivisibili

AR AARAFE RN BRNRE EEEANA NN RN SR R RS (EER TR Y R LR

ViI Domanda(pg.2/bis).....csso.. OMUSSIS ocrveriraecsy

W Bt ST e A o

Viste le odierne condizioni di assoluta non abitabilita del
la palazzina'W'e,di conseguenza,delle unita residenziali tra cui tali b.
i.in essa.ai vari piani,collocati,come provato dalle foto,
noné pnssibile I'occupazione da nessuno......

BURBUG aaEpRvien iun WERAAREEN RRENE LALR LI ES Rt T T L]

VIlI Domanda(pg.2 /bis ] s e wne s OITHSSES 11 cnnavaranin

- tanto meno la locazione delle abitazig
ni ivi presenti

R R L e T T Y Vi SR b meN sen RREARE LLLALERTRELTEETY

X -D_nmandia{pgxz_bis) serennnton s OTSSIS oo,

Y -

' La SO 2 contratto il matrimonio con il
Sig.Oreste Mogavero il 9/8/1978,come risulta dall'estratto per rias
sunto dell'atto di matrimonio,rilasciato dall’Ufficio dello Stato Civile
del Comune di Montecorvino Rovella(Sa.).All.VI.....

Nelle annotazioni di tale documento,si legge integralmente,
‘con atto in data ?/12/1989,a rogito del notaio Dr.Ro
tomianu Rusalm,gli sposi hanno scelto il reg -

pdeibeni(art 215 c.c.)

In tale allegatus vi si tmva;pure un
certificato di residenza storico di essa nel Comune di
Bellizzi........attuale in via Piemonte 16 di Mantemwi
no Pugllann (Sa.)

SERSRG AR R e daE e QiR RER A EEN s REE ERR VAR WTE N R W

X Dﬁmanﬂa[paggzms‘zﬂer J eoacaenin e OF

R

Se non si pud dimorare nella palazzinaW’ e, quindi, negli

24
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immobili su nominati,viene a cadere esso interrogativo.........dico
solo,che essa palazzina non ha alcun carattere storico-artistico
..... né paesaggistico,

X1 Do

nanda(pg.2/ter).............0MisSiS.......

Dall'ispezione ipotecaria,on line(i.p.)eseguita il 01/12/21

alla Conservatoria dei RR.ILdi Salerno,riferita ai b.Lin esame:
appartamento(fg.13,part.2025,sub 96),
garage(fg.13,part.2025,sub 76),

ed al ventennio informatizzato dal 13/11/1990 al 30/11/2021,
risultano le formalita: trascrizioni (t.) indicate con: 1-3 nella no
ta'A’relativa all'alloggio(fg.13,part.2025,5ub 96) piti un'annota
zione'2'.......e. 1-2-4 nella nota’B’ relativa al garage(fg.13 /part.
2025,sub 76)pil un'annotazione'3’
Andiamo nel particolare di esse,riferite ad entrambi gli immabili.
esposto nelle note'C’ e ‘DY,

.....la nota'C' concerne, |
la trascrizione del 13/03/18,segnata in
giallo,in'3'di'A’.....in'4'di’B riguardante
il verbale di loro pigneramento chiesto
per la somma di E,75.331,17 e quant’al
tro come riportato nell’atto di requisi
zione del 29/01/18(AlLI),
che & da cancellare.ll costo di estinzione,da ricerca effettuata al
computer sull’'argomento,¢ il seguente
per imposta.....E.200,00
* bollo..csu. E. 59,00
* £ASSAswennennn B 35,00(ai sensi della tabella
allegata al D.P.R.31
e 110/901.347)
totale.E.294,00

...... le note'D’ ed’E’,concernono,
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danti il dissequestro del c.r. ‘Solaria
(sottoposto a sequestro penale in ese
cuzione del Decreto del G.I.P. emesso
dal Tribunale diSalerno n.6271/20
07/21) emanato con provvedimento
della Corte di Appello di Salerno n.
471/15 R.G.CA.del 13/04/16

da cui risulta,vedi in giallo a pg. 13 di'D’che,oggi,

le su citate unita immobiliari sono @
libere =

FERABB RN R LEL R T T EET AR GER AR B LR ] LEL T R T T LA i a1t

X I}t;manda[pg,z,iger}.f.m......nnussns“.... |

Dei sopradetti b.i.ho eseguito le visure catastali(All.V)che
hanno portato alla definizione particellare citata da pg.11 a pg.
13..........1a stessa menzionata nelle suddette ispezioni ipotecarie
pertanto,

101 vi & alcuna discrasia tra tali risul

tanze,
X1l Domanda(pg.2/ter asseie W OMISSIS

La costruzione dell'intero complesso residenziale’Solaria’,
la cui composizione & in AILIIL realizzata dalla Societa"Due Em
me Costruzioni S.r.l. dell’arch, Pasquale Nivelli(pg..13)é stata
autorizzata con la concessione edilizia n,218/94,Pratica Edili
Zian,218, prot.n.5785/96, rilasciata il 24/12/02,
Su richiesta dell'arch.Nivelli di una variante in corso di

opera per ilavori di essa edificazione & stato accordato, in da
ta 26/03/07,

il permesso di costruire in variante n.34/07

6
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annullante la predetta concessione
A seguito di un sopralluogo effettuato il 17/06/08 da tecni
ci comunali,si & rilevato,che

ll1e 4 palazzine(cfr,il disegno’2'in AlLIII}era I
no ultimate anche nelle opere di finitura |
esterna ed alcuni appartamenti risultava |
no ultimati, |
|le palazzine’E'e’'W'(cfr le foto'3" e 4" in All,
1’5" e’6" in AlLVI)risultavano ultima |
te nella struttura e tompanatura perime|
trale,

non solo,pure,che
non erano state eseguite,all’esterno,opere
di urbanizzazione primaria,

In data 12/06/09,¢ stata comunicata all’arch.Nivelli,la

la revoca del su nominato

permesso di

documenti distinti con ‘1'-2"-3-'4"in AILVII

Nell'incontro con l'ing. Angiolina Vicinanza ho preso coscienza del
P'intenzione del Comune di voler: ultimare le due palazzine’E'e'W *
all'esterno ed interno, al fine di renderle abitabili.... completare
le opere di urbanizzazione primaria, attraverso un piano urba
nistico attuativo(P.U.A.)per la cui approvazione.mi diceva,i tem
pi sono lunghi a causa di opposizioni,sia politiche che dei cittadi
ni,ad esso.

AR RER AN R A e REYERE ERNBER AR R FAERER RA R EES ARE BERRNT FRY BARS

XIV Domanda(pagg.:2/ter...3)........ cerranns OTIUSSTS oo vaesna

A distanza di circa 12 anni dalla predetta data di revoca del
sopra detto p.C....e ne sara,ancora,per molto tempo a dire del'ing.
Vicinanza......come dicevo,alle pagg.17-18-20, proprio in virtu di
essa abrogazione.

¥
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| la palazzina 'W’'é rimasta con la
| sola struttura, tompagnata perime
| tralmente, divisa nei suoi quattro
' piani,senza.perd,il sottotetto,

| 'appartamento & rimasto con i soli
| muri di divisione dei suoi ambienti
| (cfr.le foto da: n.10 a n.13..n.20......
n.20 a n.38),

Fal
| i garage al primo piano e secondo @
piano sottostrada della palazzina '
| (ove in quest'ultimo & sito il garage
‘3’, pertinenza dell’alloggio ) sono
| rimasti non divisi traloro contra
| mezzi(un es.& nelle foto n.16-17-18)

i RO s N R S

| non sisono realizzate le opere di
| urbanizzazione primaria al fine di
| completare la palazzina rendendo

| abitabili i vari appartamenti........ |
{1 vari garage..........in essa presenti,

Nella mia lunga attivita di C.T.U.non & mai capitato,in procedimenti

di espropriazione immobiliare, dover valutare immobili allo stato
grezzo, cioé non finiti con opere di finitura ed impiantistiche

nei propri ambienti, come nel caso specifico...cid nonostante, dalla
sintesi di lettura di vari Testi di Estimo ho tratto che la valutazione
di immobili non ultimati, vada eseguita, considerandoli funziona

li,con la seguente,semplice,espressione

Va.=Vf.xScxK

ove:Va.=probabile valore attuale,dell'immobile non finito,

Vi ° i i . finito (inteso uti
lizzabile),

Sc.= superficie commerciale dell'immobile,
28
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K =totale delle percentuali di riduzione relative ai lavori
a farsi,

Esaminiamo tali fattori.

Per la stima di Vf,come 'Metodo di stima’,applichers,
il procedimento tradizionale, diretto
o sintetico(detto,con malcelato senso
di spregio empirico) nominato,pure,
di confronto, ritenuto da illustri stu
diosi della materia estimativa, tanto
€ che oggi ¢ rivalutato,
il pit attendibile,probante,
Nel mercato immobiliare dj terreni,abitazioni locali commerciali,ece,
punti di riferimento per la ricerca di dati storici nei cui confronti
operare il confronto sono costituiti,principalmente,
dalle valutazioni espresse dalle agen
zie immobiliari(a.i.) accreditate nella
zona di sito dell'immobile da stimare
ebbene,ho dato corso ad incontri,
con a.i.presenti in Bellizzi, conoscitrici
anche del mercato nélla zona di via Pie
monte,ove, ho:
indicato la zona disito del c.r.’Sola
ria”e la palazzina’W’ di collocazione
dei b.i, segnalandone la sua periferi
cita
presentate la pianta dell’alloggio, e
garage di pertinenza, specificando
ne il valore della superficie commer
ciale Sc=mq,82,
mostrato le foto di essa abitazione
€ garage.....anche della palazzina....
evidenzianti il loro sopradetto stato
grezzo,
chiedendo,
la valutazione della predetta unita
immobiliare come fosse nuova,abi

28
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tabile,posta in uno stabile decoroso
in zona periferica, con tutte le ope
re di urbanizzazione primaria,pre
cisamente il Vf.della formula,

il responso unitario,salvo piccole differenze d'importo non conside
rabili,oggi,si e aggirato sul valore
Vf.=E.1.200/mgq.

da cui,

V*=Vf. x Sc.=E:1.200 x mq.82=E.98.200....in c.L.E,98.

ma l'appartamento,con il garage,& non utilizzabile,per vivercdi........
per posteggiare I'auto............per valutare essi b.iin tali negative
condizioni,cio&’'Va.".occorre conoscere il K,si sa,somma delle percen
tuali di riduzione,di’'VE. ,corrispondenti ai molteplicia lavori a farsi,
es. -

nell’appartamento,

porte:d'ingresso principale ed aiva
ri ambienti,
pavimentazione all'interne, con bat
tiscopa, e balconi,con recinzione,
posizione degli infissi,
intonaco e pittura all'interno,
sistemazione dell’angolo cottura,
con piastrellatura alle pareti,

“ del bagno,con piastrel
latura alle pareti
impianto idrico-sanitario-gas
impianto termico,
impianto elettrico.....completi di ap
parecchiature, e rispettosi delle nor
me vigenti di loro esecuzione,
ecc.ecc.

nel garage

porta d'ingresso,
30
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delimitazione con muri,

pavimentazione,

intonacatura alle pareti e soffitto,con

pitturazione,

impianto idrico,......elettrico,

ecc.ecc.
ebbene,le a.i.hanno concordato sui predetti lavori e pur con lievi dif
ferenze,non di peso,hanno ammesso un.

K=45 9%

per cui si ha:

VI.=E,1.200 x 0,45=E.540,
quindi,
Va.=E.540 x mq,82=E.44.280...in c.t.=E.44.000

Lonclusione

Oggi,nelle condizioni rozze in cui & I'appartamento, con
il garage,avente una superficie commerciale Sc=mq.82,il proba
bile valore di mercato & dato da

Va.=E.44.000 i/;ﬂ
T TSN AR A S N i \\’Mm_ﬁ‘g

WERREE FAN EEY ARS BB daA L R T STy ] BERERR GV RAE Rus

XV Domanda(pg.3)...c.cccco.c.. OMISSIS o vorrrrnnsioons

I b.i.......non abitabili trovandosi allo stato grezzo...s0no vuo
ti di ogni tipo di arredo e di materiali di risulta, pertanto esso quesi
to viene meno,

AL ELLE LI AR EET T WRE R R R R e RREEER BN RS Raad

xvl Daman da FhEenw R Raw manw aw iﬁmissis LRI E TS

RIEPILOGO GENERALE CONCLUSIVO

Oggetto didescrizione e valutazione, nel presente procedi
mento giudiziario, in cui il convenuto ¢ la
& sono unicamente i seguenti b.i. pignorati:

3l

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



un appartamento,
“ garage pertinenziale.

siti in una palazzina,detta'W’, posta al lato Ovest di un complesso
residenziale,denominato’Selaria’(c.r.), costituito da 4 palazzine, in
parte abitate...altra palazzina'E',situata ad Est..... il tutto ubicato in
via Piemonte n.16, nel territorio del Comune di Montecorvino Pu
gliano(Sa,)

-DATI CATASTALL

Tali immobili, al Catasto Fabbricati del Comune di Monte
corvino Pugliano,sono cosi distinti:

I'appartamentao,

fg.13.part.2025,sub 96..in corso di definizione
non essendo ultimato,
sito al secondo piano della sopradetta palazzina'W’,

Coerenze a partire da Norde procedendo in senso orario, con:il
vano scala del corpo di fabbrica,........appartamento limitrofo segna
to dalla part.2025,sub 97,area di corte comune oggi non definita

il garage pertinenziale,
Ditta:idem,
fg.13,part.2025,sub 76,in corso di definizione
non essendo finito,
sito al secondo piano sottostrada della palazzina'W’

Coerenze,a partire da Nord e procedendo in senso orariocon il ga
rage part.2025,sub 75......corte comune..........il garage part.2025,
sub 77....corte comune...,

-PROVENIENZA,
Gl anzidetti b.i.sono pervenuti alla Sig,ra Antonella Impa
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rato con atto notarile di compravendita a firma del Dr.Generoso
Granese del 12/02/08, rep. n.6.949, race,n,3.292, trascritto a
Salerno il 12/03/08 ai nn.10776/7476

-CARATTERISTICHE ESTRINSECHE,

Il complesso residenziale Solaria'di cui fa parte la palazzina

‘E’ e ‘W',sede dei sopra citati b.i.,dicevo su,
e ubicato in via Piemonte n.16
inuna

zona tipicamente periferica

in quanto distante dal cuore
cittadino di Montecorvino Pu
gliano,non solo del ‘bivio Pra
tole di Bellizzi,da cui ha origi
ne tale strada,

ove, per quanto concerne l'urbanizzazione primaria,
I'area di sito delle palazzine
‘E' e'W’' e totalmente non ur
banizzata,
I'area di sito del c.r.& parzial
mente urbanizzata....va com
pletata,

s “  concerne 'urbanizzazione secondaria,
I'intero c.r. ¢ in toto non ur
banizzato,

-CARATTERISTICHE INTRINSECHE,

..1a palazzinaW’

& ultimata come struttura in c.a.
e tompagnatura esterna sem
plicemente intonacata, e nul
Ia pin,

“ ad uso abitativo,infatti & costi

tuita da,

quattro piani ,ognuno formato

da due alloggi, cui si accede da

33

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



una scala in c.a, a soletta ram
te,

piano sottotetto non realizzato,
garage, non comunicanti con le
abitazioni,distribuiti al:

primo piano sottostrada,

L1 L1

secondo " '

weeenel @ppartamento

wugarage

& ubicato ad Ovest,al secondo
piano, della palazzina”"W',
ha,al suo interno,perimetrato
dalla tamponatura della palaz
zina, solo i muri divisori deli
mitanti i vari ambienti,e nulla

pig,

& composto di

tre stanze.di cui una con ango
lo cottura.

corridoio,

bagno,

tre balconi,di cui due semicir

colari '

ha una superficie netta Sn. di

mq.50

& ubicato al secondo piano sot
tostrada della palazzina’W'cui
si accede dall’esterno di essa,
con ingresso chiuso per difesa
dell'incolumita di chi vuole en
trare essendovi un buio spa
ventoso
Il piano, come anche quello
del primo sottostrada,eé libero
da muri delimitanti i confini
dei vari garage in essi inseriti,

34
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vi sono solamente i pilastri.
ha una superficie netta Sn.di
di mq.29,20,

Fappartamento,con il garage,ha una superficie commer
ciale, Sc.=mq,82

«.5tato di possesso,

di essi b.i.la Sig.ra Imparato
& I'unica proprietaria,

«indivisibilita i b.i.sono indivisibili

-0CCUpazione...locazione.... .

I b.i.non sono occupati da nessuno e
non locati.......in quanto non uti
lizzabili,,per il loro stato grezzo

“ non hanno alcun carattere stori
co-artistico.....né paesaggistico,

wwlegime patrimoniale del debitore,

= S a con
tr*attn il matrameme con il Sighamms
VRSt Nelle anno
tazioni dell’atto di matrimonio si
legge cheil 7/12/1989 essi hanno
scelto il regime diseparazione dei
beni....sancito con rogito del notaio
Dr.ssa Rosalia Rotondano,

-wwnlSpezione ipotecaria....risulta:

una trascrizione del 13/03/18 ri
guardanta il verbale di | pignoramen

| - 8 -
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ne & in totale di,

E.294,00
domande di annotazione riferite a
trascrizioni riguardanti l'annulla
mento del sequestro dell'intero c.r.
‘Solaria’,per il quale.

wenaegolarita edilizia....

la costruzione ditutto il cr.ésta
ta eseguita dalla Societa '‘Due Em
me Costruzioni S.rl." dell’arch.
Pasquale Nivelli ed autorizzata
con la concessione edilizia n.218/
94 rilasciata il 24/12/02,
a seguito di richiesta di variante
in c.0. da parte della Societa ¢ sta
to accordato ,in data 26/03/07.,
il permesso di costruire(p,c.)
n.34/07
in data 12/06/09 vi & stata,

Ia revoca del predetto p.c.
che chiaramente ha compaortato,
ad oggi e proseguira ancora per
molto tempo per la ragione cita
ta a pg.27, il fermo dei lavori di
ultimazione delle due palazzine’E’
e'W'...........di attuazione di tutte le
opere di urbanizzazione primaria
necessarie per l'abitabilita delle
abitazioni,di uso dei garage ,in es
se presenti...di loro completamen
ca inerenti le 4 palazzine,in parte
abitate,proprie del Parco'Solaria’

...probabile valore di mercato dell'appartamento ,con il garage,la

36

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



cui superficie commerciale'Se=mq,82,

— ogginelle loro negative condizio
ni, di assoluta non agibiliti,e da
to da:

Va.=E.44.000,00

INVECE . verirnsamns ~..qualora fossero stati finiti,

Va=E.98.000,00

ERA RN ARE EASARER EEE RN TR RER RN BRSNS EE PERRBRE Y RS A

RELAZIONE DIRETTA Al FINI PUBBLICITARI

R s

e

ESECUZIONE IMMOBILIARE N.98/ 18,

I b.i.oggetto di pignoramento,sono:

un appartamento ubicato al secondo piano di una
palazzina, denominata’W’, non finita,componente
un complesso residenziale, denominato’Solaria’si
to in via Piemonte n,16 in territorio di Montecor
vino Pugliano(Sa.),
riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di
Montecorvino Pugliano(Sa.) al,
fg.13,part,2025,sub 96 ...... in corse di definizio

ne essendo I'immobile non ultimato ai fini della
sua utilizzabilita,
composto di,

tre stanze,di cui una con I'angolo

cottura,

corridoio,

bagno,

tre balconi di cui,uno rettangola

re, gli altri due a forma di semi

circonferenza
avente una superficie netta Sn.=mq.50,
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un garage pertinenziale,non comunicante con esso
alloggio,ubicato al secondo piano sottostrada della
suddetta palazzina,
riportato nel Catasto Fabbricati del predetto Comu
ne al

fg.13,part.2025,5ub 76,...in corso di definizione
essendo esso non ultimato ai fini del suo utilizzo,
avente una superficie netta Sn.=mq.29,20,

[l valore di mercato dell'appartamento,con il gara
ge, avente una superficie commerciale Sc.=82 mq.
oggi, nello stato di loro non completamento con
opere di finitura interna ed impiantistiche ,& di,

Va.= E.44.000,00
invece,qualora vi fossero state le sopradette opere,in poche parole.
b.i.abitabili,

Va.=E.98.000.00 _

ISR ARY AN RERAARY aRa AR RN AR W AR

XVII Domanda(pg.2 quateglm“..t.._._._t}mis_sis.;..m_..-.......m.

L’AILVHI testimonia lo scatto di n.38 foto di ripresa,
delle 4 palazzine in parte abitate,formanti il Parco
‘Solaria’ con l'ingresso ad esso{foto n.1-2-3-4),
della palazzine: 'W’(foto n.5-6).."E’(foto n.7) com
ponenti I'intero complesso residenziale,

“della strada di collegamento,con sotto passo, della
palazzina'W' con la’E ' foto n.8-14,0ve in questa
ultima si nota la chiusura,con un muro,dell’ingres
so ai piani sottostrada,sede dei garage, visibile an
che nella foto n.15,
dell’entrata ai sopradetti piani garage (foto n.16)
ed al solo primo piano sottostrada (foto n.17-18
per l'impossibilita di accedere al secondo piano
causa il buio in esso presente e poter fotografare
il garage di pertinenza del sottocitato alloggio.
della scala interna della palazzina'W' portante ai
suoi quattro piani,sedi delle residenze(foto n.19),

38
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dell'interno dell'appartamento,con i balconi, (fo
to dan.20 a n.38

RRA Rl kv e Bk psd wuy RERw WEEARE RS R ARD DR RS LRI E LT ETY EEEaEean

Ho finito!presento una relazione circostanziata a tutto campo,inte
ressante la descrizione e valutazione di immobili allo stato grezzo,
cioé assolutamente non utilizzabili entro I'allegata data di udienza
del 13/01/22 disposta dal giudice Mainenti con ordinanza del 24/
05/21,certamente dimenticata tanto & che Essa con allegata ordinan
za del 04/01/22,in cui ha colpevolizzato la mia persona,per il ritar
do di deposito di tale relazione.... pena la mia sostituzione...,ha rinvia
to lacausa al 17/03/22..Sono si NCero......ho provato amarezza nel
leggere tale atto!che poteva essere evitato ricordando!
Invito il lettore a leggerla attentamente pagina per pagina,allegato per
allegato,foto per foto......in particolare il suddetto magistrato,sono cer
to del suo giudizio positivo con la speranza che esso si tramuti nel
ricordo,sollecitato in fase di udienza,del mio nominativo per altri inca
richi.
Resto a disposizione per eventuali chiarimenti dovessero necessitar
si

In fede

Pellezzano(Sa.) | 2 / o1 / 2

i g R
Mle&- ti: |

[Jatto di pignoramento del 29 /01/18,

II)atto notarile di compravendita a firma del Dr.Generoso Gra
nese del 12/02/08,rep. n.6.949racc.n.3.292,

lll)composizione del complesso residenziale’Solaria’,

IVIn.2 verbali attestanti i sopralluoghi effettuati,

- A -
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dell'interno dell'appartamento,con i balconi, (fo
to dan.20 an.38

YT TR LIRSl AR S S ARE R RN FREANSEN N REERRE RRERE

Ho finitolpresento una relazione circostanziata a tutto campo,inte
ressante la descrizione e valutazione di immobili allo stato grezzo,
cio® assolutamente non utilizzabili entro l'allegata data di udienza
del 13/01/22 disposta dal giudice Mainenti con ordinanza del 24/
05/21,certamente dimenticata tanto & che Essa con allegata ordinan
za del 04/01/22,in cui ha colpevolizzato la mia persona,per il ritar
do di deposito di tale relazione.... pena la mia sostituzione...la diffida
termini spiacevoli,ha rinviato la causa al 17/03/22

Sono sincero.........s0N0 rimasto Sorpreso provando amarezza nel leg
gere tale attolche poteva essere evitato ricordando!

Invito il lettore a leggerla attentamente pagina per pagina,allegato per
allegato,foto per foto.....in particolare il suddetto magistrato,sono cer
to del suo giudizio positivo, espresso da altri magistrati che rico
noscono la bonta delle mie dettagliate consulenze,con la viva speran
za che esso si tramuti nel ricordo del mio nominativo per altri manda

ti,sollecitato in fase di udienza......ma ignorato. -
Resto a disposizione per eventualichiarimenti dovessero necessitar
si

In fede

Pellezzano(Sa.) [Z / 0| jlﬁ

Allegati:

I)atto di pignoramento del 29/01/18,

[I}atto notarile di compravendita a firma del Dr.Generoso Gra
nese del 12 /02/08,rep.n.6.949,racc.n.3.292,

lil)composizione del complesso residenziale’Solaria’,

IV)n.2 verbali attestanti i sopralluoghi effettuati,

as
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V)stralcio planimetrico,fg.n.13 ‘
- 3 ¥ wlla " a’!'t‘ - T a L3 . " : L
distintivi i b.i., s Part-2025......certificati erariali

Vl)atto di matrimonio.....certi osi ‘
B | 0.....certificato di residenza storicoed at

Vil)documentazione tecnica R
' % Ica comunale inerente i S
residenziale’Solaria’, te il complesso

Vill)documentazione fotografica composta da n.38 foto.

[x)lsmziﬁnﬂ- ipﬂtﬁtﬂria on lln : .
T - -on line,alla Conservatoria dei i
Salerno relativa aj b.i.pignorati, Oria del RR.I1di

X)composizione degli elaborati j Bk o
A ti planimetrici.... il
lntaressanﬁ i b.i‘esprapﬁaﬁ’ p . l L delle piante

XI)ordinanza del giudice Dr.ssa M.Mainenti del 24/05 /21,
XII L3 i iE a o # ]
} “ 04/01/22,
in fede

Pellezzano(Sa.) |2 / o i_/ 22
j

40
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