TRIBUNALE di VALLO della LUCANIA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
G. E.: Dott.ssa GIGILIO ROBERTA

OMISSIS

OMISSIS
R. G. Esec. N. coveveeieieeiees 36/2014

Custode Giudiziario Avv. Sansone Ester

Udienza modalita di vendita 18/10/2023

CONSULENZA TECNICA di UFFICIO
PER LA STIMA DI IMMOBILI SOGGETTI AD ESECUZIONE

30 giugno 2023 T INCEGHERE V:"]E’Esperto Stimatore

" Dott Ing. Domenico Apa

Firmato Da: APA DOMENICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7baa80fa730a1af14617e135821772f8

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

=)




TRIBUNALE DI VALLO DELLA LUCANIA
Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari

G.E.: Dott.ssa GIGLIO ROBERTA

Procedura: OMISSIS contro OMISSIS

R.G.E. n°36/2014

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — RELAZIONE DI STIMA

INDICE
1) PARTE EPIGRAFICA
Indicazione degli estremi della Causa, del Giudice e delle Parti

2) PARTE DESCRITTIVA
Operazioni compiute e illustrazione degli accertamenti fatti
personalmente

3) PARTE VALUTATIVA
Risposta ai quesiti motivando adeguatamente le proprie scelte

Quesito 1 - Verifica completezza di documenti

Quesito 2 — Identificazione e descrizione attuale dei beni
Quesito 3 — Corrispondenza dati

Quesito 4 — Aggiornamento catastale

Quesito 5 — Strumento urbanistico

Quesito 6 — Regolarita edilizia

Quesito 7 — Formazioni lotti

Quesito 8 — Quote o divisibilita

Quesito 9 — Occupazione immobile

Quesito 10 — Occupazione coniuge separato

Quesito 11 — Vincoli

Quesito 12 — Criterio di stima e determinazione del prezzo
Quesito 13 — Assegnazione casa coniugale

4) PARTE RIASSUNTIVA: Esposizione in forma sintetica

Conclusiont

Pag.

Pag.

Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.

04

08

10

10

16

22

22

24

25

27

28

29

30

31

33

38

39
41

Esperto: Ing. Domenico Apa

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

domenico.apa@ordingsa.it

Pag. 2241

Firmato Da: APA DOMENICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7baa80fa730a1af14617e135821772f8



TRIBUNALE DI VALLO DELLA LUCANIA
Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari

G.E.: Dott.ssa GIGLIO ROBERTA

Procedura: OMISSIS contro OMISSIS

R.G.E. n°36/2014

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — RELAZIONE DI STIMA

ALLEGATTI:
| 01 | | ILLUSTRAZIONI FOTOGRAFICHE |
| 02 | [ RILIEVO FOTOGRAFICO |
| 03 | | RILIEVO METRICO |
| 04 | | RILIEVO GRAFICO |
| 05 | | VERBALE OPERAZIONI PERITALI DEL 10/02/2023 |
| 06 | | DOCUMENTAZIONE CATASTALE |
| 07 | | CARTOGRAFIE |
| 08 | | COMUNICAZIONE INIZIO OPERAZIONI PERITALI |
09 CERTIFICATO ANAGRAFICO ESECUTATO
(STATO CIVILE — RESIDENZA)
| 10 | | CERTIFICATO DI MATRIMONIO ESECUTATO |
| 11 | | VISURE IPOTECARIE |
| 12 | | TrrOLO DI PROVENIENZA |
| 13 | | CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA |
| 14 | | BORSINO IMMOBILIARE |
| 15 | | RISCONTRO UFFICIO TECNICO COMUNALE |
| 16 | | OMOLOGA SEPARAZIONI CONIUGI |
| 17 | | ATTESTAZIONE TRASMISSIONI COPIA ALLE PARTI |

Esperto: Ing. Domenico Apa

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

domenico.apa@ordingsa.it

RIE..

Firmato Da: APA DOMENICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7baa80fa730a1af14617e135821772f8

-



TRIBUNALE DI VALLO DELLA LUCANIA
Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari

G.E.: Dott.ssa GIGLIO ROBERTA

Procedura: OMISSIS contro OMISSIS

R.G.E. n°36/2014

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — RELAZIONE DI STIMA

D

procedere alla valutazione degli immobili oggetto dell’esecuzione R.G.E n°
36/2014 del Tribunale di Vallo della Lucania (SA) con disposizione del
conferimento incarico nell’'udienza del 19 gennaio 2023. Nell’'udienza del 19

gennaio 2023, dopo aver prestato giuramento secondo la formula di rito, mi

viene conferito I'incarico dal G.E. Dott.ssa GIGLIO ROBERTA che poneva al

PARTE EPIGRAFICA

Indicazione degli estremi della Cansa, del Gindice e delle Parti.
11 sottoscritto Dozt. Ing. Domenico Apa, iscritto all’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Salerno al n°4628, nell’'udienza del 28 dicembre 2022 del
G.E. Dott.ssa GIGLIO ROBERTA, veniva nominato come Esperto per

sottoscritto 1 quesiti:

1)

2)

3)

4

5)
6)

Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2°
comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in
atti, ’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa
richiesta; acquisire ’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in
atti).

Descrivere, previo necessario accesso unitamente al custode, I’immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini ¢ dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilavata difformita: a)
se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 1’immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
I’individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato 1’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

Procedere, ove necessario, ad eseguire le variazioni per 1’aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

Indicare ’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, I’Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia
degli abusi riscontrati e dire se ’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto
degli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n.
47,
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7) Dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in quest’ultimo caso, alla
loro formazione e precedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; 1’Espero dovra allegare, in
questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

8)  Dire se I’'immobile ¢ pignorato solo pro quota; se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché
alla redazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale) e indicando il valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari, nonché prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; I’Esperto dovra
procedere, in caso contrario, alla stima per intero, esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dell’art. 846 c.c. e
dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

9)  Accertare se I’immobile ¢ libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene, evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultano registrati presso 1’Agenzia delle Entrate contratti di locazione; qualora risultino contratti di
locazione opponibili alla procedura esecutiva 1’Esperto dovra indicare la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se siano pendenti eventuali giudizi relativi al contratto stesso;

10) Ove I’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11) Indicare I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita
o di indivisibilita; accertare I’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevare 1’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civiei,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
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12) L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile ai sensi dell’art. 568 c.p.c. e 173 bis
disp. Att. C.p.c.: Nella determinazione del valore di mercato, 1’esperto procede al calcolo della
superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per 1’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del processo esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. A questo riguardo,
I’esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per
la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emesse dal Tribunale ed aventi ad
oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, ecc.). In nessun caso 1’esperto
puo limitarsi a fare ricorso a mere formule di stile.

13) (L’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile se trascritta in data anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento; in questo caso I’immobile verra valutato come se fosse una
nuda proprieta);

14) Riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione, fornendo compiuta, schematica e distinta
risposta ai singoli quesiti;
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15) Imviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare,
concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi,
copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al
custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima dell’'udienza fissata per l’emissione
dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a
quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, pressi di lui note di osservazione al proprio
elaborato;

16) Intervenire all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per ’emissione dell’ordinanza di vendita al fine di
rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

17) Depositare, almeno dieci giorni prima dell’'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per ’emissione
dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea,
sia in forma elettronica su apposito cd rom contenente una copia dell’elaborato in formato PDF ed altra
copia in formato compatibile con Microsoft Word;

18) Allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato;

19) Allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia e degli eventuali atti in sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante
la detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita;

20) Segnalare tempestivamente al custode (o se nominato al Giudice dell’Esecuzione) ogni ostacolo
all’accesso;

21) Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione
del bene contenente gli elementi di cui al precedente punto 2, nonché la compiuta indicazione dei dati
catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento. Nel caso di
formazione di piu lotti, provvedere a redigere la relazione di ciascun lotto su fascicoli separati.
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v" CREDITO Oltre spese e interessi

» € 50.091,25 (creditore procedente)
> €19.943,84 (Sostituto del Creditore Intervenuto)

I

v' CUSTODE GIUDIZIARIO

Avv. Sansone Ester
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2) PARTE DESCRITTIVA

Riepilogo delle operazioni compinte, indicando le parti presenti e illustrazione degli
accertaments fatti personalmente.

11 sottoscritto Esperto Stimatore Ing. Domenico Apa, al fine di evadere 1 Pag. 8adl
quesiti di cui sopra, in collaborazione con il Custode Giudiziario Avv. Sansone
Ester (che ha provveduto ad avvisare le parti del presente procedimento
nonché il sottoscritto, dell’inizio delle operazioni peritali — allegato 08) e alla
presenza del mio collaboratore di fiducia Geom. Pietro Apa, ha effettuato:

» Unico accesso, in data 10 febbraio 2023 alle ore 11:30 nel Comune di

San Giovanni a Piro (SA) in via Salita Mercaneto n° 6 Traversa n°® 9
Frazione Scario localita Mercaneto. Sul posto ¢ presente il sig. OMISSIS
(debitore), la coniuge sig.ra OMISSIS e I'avv. Vallone Giuseppe (avvocato
debitore) che ci consentono I'accesso. Letti i quesiti posti dal Giudice, si
effettua un’ispezione visiva, un rilievo metrico e fotografico. Il debitore
precisa di essere residente nella villa insieme con la coniuge sig.ra OMISSIS
che ¢ comproprietaria in regime di comunione. Per il riscaldamento,
I'immobile ha in dotazione un bombolone di gas. Le rifiniture sono di
pregio e risulta come stato conservativo buono. Si precisa che la villa non
fa parte di un condominio costituito. La signora OMISSIS si allontana
dall’immobile.

Si precisa che, il terrazzino al piano terra e il bagno sottostante, presentano
segni dovuti all’inizio di un cedimento. Si precisa che la particella 499
riportata al catasto terreni, ¢ in realta la sede stradale che confina con la
strada pubblica denominata via Vicinale Molaro che risulta inutilizzabile.
Riservandomi di valutare gli elementi raccolti in separata sede si

concludono in maniera definitiva le operazioni peritali alle ore 13:00.
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Il verbale delle operazioni peritali forma lallegato n°® 05 della presente

relazione.

I1 sottoscritto esperto si recava inoltre presso gli uffici del Catasto di Salerno,
presso gli uffici del’Agenzia delle Entrate di Vallo della Lucania, gli
uffici: Urbanistica, Sportello Unico per I’Edilizia, Condono Edilizio,
Anagrafe e Stato Civile del Comune di San Giovanni a Piro (SA) e
Palma Campania (NA), Conservatoria di Salerno e Tribunale di Nola.

Vengono svolti infine le opportune indagini sul posto e sulla zona limitrofa
dei beni oggetto di stima per assumere informazioni sui prezzi di mercato di

beni immobili simili a quelli oggetto della perizia.

Pertanto, con tutti i dati tecnici, economici e giuridici a disposizione,
attinti con meticolosita, espletate tutte le procedure e ricerche relative al

mandato conferitomi, procede ad esporre quanto segue:

‘ ELENCO BENI COME DA PIGNORAMENTO

1. | | Abitazione in villini, sita nel comune di San Giovanni a Piro (SA)
riportato al N.C.E.U Foglio 23 particella 618 sub 2 ctg A/7;

2. | | Terreno sito nel comune di San Giovanni a Piro (SA), riportato al
N.C.T. Foglio 23 particella 618;

3.| | Terreno sito nel comune di San Giovanni a Piro (SA), riportato al

N.C.T. Foglio 23 particella 499;

Esperto: Ing. Domenico Apa domenico.apa@ordingsa.it
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3) PARTE VALUTATIVA
Risposta ai quesiti motivando adegnatamente le proprie scelte

QUESITO N° 1 - Verifica documentazione

Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2°
comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all immobile pignorato
¢ffettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le
risultange delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al Gindice
ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti,
Lelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
gindiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che egli
ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica di cui
all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazgione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire l'atto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti).

00O

1. Da una verifica effettuata sulla completezza della documentazione di cui
art. 567 comma 2° si evince che listanza di vendita ¢ stata depositata il
05/06/2017 e la relazione notarile ventennale (che va a sostituire: l'estratto
del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione
del pignoramento) ¢ stata depositata il 29/09/2014, (116 giorni) quindi
entro i 120 giorni cosi come previsto dall’art. 567 comma 2° (Comma
successivamente modificato, a decorrere dal 27 giugno 2015, dall’art. 13,
comma 1, lett. n, n° 1, D.L. 27 giugno 2015, n. 83, convertito, con
modificazioni dalla L. 6 agosto 2015, n. 132 che ha ridotto tale intervallo di
tempo da 120 giorni a 60 giorni).

Inoltre 1 dati catastali riportati nell'istanza di vendita, nella relazione
notarile e nella nota di trascrizione sono conformi tra di loro. Pertanto i
beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta

documentazione ¢ completa ed idonea.

Esperto: Ing. Domenico Apa domenico.apa@ordingsa.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pag. 10 a 41

Firmato Da: APA DOMENICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7baa80fa730a1af14617e135821772f8



TRIBUNALE DI VALLO DELLA LUCANIA
Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari

G.E.: Dott.ssa GIGLIO ROBERTA

Procedura: OMISSIS contro OMISSIS

R.G.E. n°36/2014

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — RELAZIONE DI STIMA

2. Consultando la relazione notarile sottoscritta dal Notaio dott. Lucio
Mazzarella del 19/09/2014 si evince che, a tale data, sui beni oggetto di

pignoramento, risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

- Iscrizione del 22/12/2006 ai nn. 69759/20009, in rinnovazione
dell’iscrizione del 02/01/1987 ai nn. 101/9, a favore di OMISSIS,
contro OMISSIS, per € 25.467,70, capitale € 16.729,15, nascente da

ipoteca giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Napoli in
data 17/12/1986, sui cespiti particelle 499 ¢ 618;

- Trascrizione del 12/01/1987 ai nn. 1241/1114, a favore della societa
“IFICAR S.p.A.” contro OMISSIS e nascente da
verbale di pignoramento immobili del Tribunale di Vallo della Lucania
per lire 21.701.918, sui cespiti particelle 618 e 499 (non rinnovato e
quindi non pregiudizievole);

- Iscrizione del 22/12/2006 ai nn. 69760/20010, in rinnovazione
dell’iscrizione del 27/01/198 ai nn. 2622/238, a favore di OMISSIS,
contro OMISSIS, per € 10.187,10, capitale € 3.906,09, nascente da

ipoteca giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Napoli in
data 17/12/1980, sui cespiti particelle 499 e 618;

- Trascrizione del 22/08/1988 ai nn. 22712/17937, a favore di
OMISSIS contro OMISSIS, nascente da verbale di pignoramento
immobili del Tribunale di Vallo della Lucania, sui cespiti particelle 618 e
499 (non rinnovato e quindi non pregiudizievole);

- Trascrizione del 12/04/1997 ai nn. 10312/8400, a favore della societa
“OMISSIS”, contro OMISSIS, nascente da decreto di sequestro
conservativo del Tribunale Ordinario di Nola in data 01/04/1997 sui
cespiti particelle 499 e 618;

- Iscrizione del 24/04/2013 ai nn. 15008/1327, a favore di OMISSIS,
contro OMISSIS, per € 20.000,00, capitale € 16.962,43 in estensione
della somma da € 25.822,84 ad € 45.822,84 di quella iscritta in data
02/01/1987 ai nn. 101/9 e rinnovata il 22/12/2006 ai nn.
69759/20009;

Esperto: Ing. Domenico Apa domenico.apa@ordingsa.it
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- Iscrizione del 24/04/2013 ai nn. 15008/1328, a favore di OMISSIS,
contro OMISSIS, per € 10.000,00, capitale € 3.961,15 in estensione
della somma da € 10.329,13 ad € 20.329,13 di quella iscritta in data
27/01/1988 ai nn. 2622/238 e rinnovata il 22/12/2006 ai nn.
69760/20010;

Pag. 12 a41

- Trascrizione del 19/03/2014 ai nn. 9919/8436, a favore di OMISSIS,
contro OMISSIS, nascente da verbale di pignoramento immobili del
Tribunale di Vallo della Lucania in data 31/03/2014, per € 50.091,25,

sui cespiti in catasto fabbricati particelle 618/2 ed in catasto terreni
particelle 618 e 499.

11 sottosctritto ha effettuato, in data 29/06/2023, ricerche presso gli uffici della
Conservatoria di Salerno, sviluppando le ispezioni ipotecarie per i beni
oggetto di pignoramento, nel ventennio, che costituiscono l'allegato 11. Dalle

ispezioni emerge la seguente situazione:
A.

Dati della richiesta

Immobile: Comune di SAN GIOVANNI A PIRO (SA)
Tipo catasto: Fabbricati

Foglio: 23 - Particella 618 - Subalterno 2

Periodo da ispezionare: dal 01/01/2000 al 29/06/2023

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 24/04/2013 - Registro Particolare 1327 Registro Generale 15008
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 3905/1986 del 17/12/1986
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20009 del 2006

2. ISCRIZIONE del 24/04/2013 - Registro Particolare 1328 Registro Generale 15009
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 4854/1987 del 12/11/1987
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20010 del 2006

3. TRASCRIZIONE del 19/03/2014 - Registro Particolare 8436 Registro Generale 9919
Pubblico ufficiale TRIB.LE DI VALLO DELLA LUCANIA UNEP Repertorio 365/2014
del 13/03/2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Esperto: Ing. Domenico Apa domenico.apa@ordingsa.it
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Dati della richiesta

Immobile: Comune di SAN GIOVANNI A PIRO (SA)

Tipo catasto: Terreni

Foglio: 23 - Particella 618

Periodo da ispezionare: dal 01/01/2000 al 29/06/2023 Pag. 13 041

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 22/12/2006 - Registro Particolare 20009 Registro Generale 69759
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 3905/1986 del 17/12/1986
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO
INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 9 del 1987
Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 1327 del 24/04/2013
Immobili attuali

2. ISCRIZIONE del 22/12/2006 - Registro Particolare 20010 Registro Generale 69760
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 4854/1987 del 12/11/1987
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO
INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 238 del 1988
Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 1328 del 24/04/2013
Immobili attuali

3. ISCRIZIONE del 24/04/2013 - Registro Particolare 1327 Registro Generale 15008
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 3905/1986 del 17/12/1986
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20009 del 2006

4. ISCRIZIONE del 24/04/2013 - Registro Particolare 1328 Registro Generale 15009
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 4854/1987 del 12/11/1987
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20010 del 2006

5. TRASCRIZIONE del 19/03/2014 - Registro Particolare 8436 Registro Generale 9919
Pubblico ufficiale TRIB.LE DI VALLO DELLA LUCANIA UNEP Repertorio 365/2014
del 13/03/2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Esperto: Ing. Domenico Apa domenico.apa@ordingsa.it
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Dati della richiesta

Immobile: Comune di SAN GIOVANNI A PIRO (SA)
Tipo catasto: Terreni

Foglio: 23 - Particella 499

Periodo da ispezionare: dal 01/01/2000 al 29/06/2023

Elenco sintetico delle formalita

1.

ISCRIZIONE del 22/12/2006 - Registro Particolare 20009 Registro Generale 69759
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 3905/1986 del 17/12/1986
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO
INGIUNTIVO

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 9 del 1987

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 1327 del 24/04/2013

Immobili attuali

ISCRIZIONE del 22/12/2006 - Registro Particolare 20010 Registro Generale 69760
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 4854/1987 del 12/11/1987
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO
INGIUNTIVO

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 238 del 1988

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 1328 del 24/04/2013

Immobili attuali

ISCRIZIONE del 24/04/2013 - Registro Particolare 1327 Registro Generale 15008
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 3905/1986 del 17/12/1986
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20009 del 2006

ISCRIZIONE del 24/04/2013 - Registro Particolare 1328 Registro Generale 15009
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 4854/1987 del 12/11/1987
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20010 del 2006

TRASCRIZIONE del 19/03/2014 - Registro Particolare 8436 Registro Generale 9919
Pubblico ufficiale TRIB.LE DI VALLO DELLA LUCANIA UNEP Repertorio 365/2014
del 13/03/2014

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

ISCRIZIONE del 16/04/2018 - Registro Particolare 1678 Registro Generale 14859
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO Repertorio 105 del 27/02/1998
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO
INGIUNTIVO
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1391 del 1998
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 4830 del 16/11/2018 (RESTRIZIONE DI BENI)

Immobili attuali

Esperto: Ing. Domenico Apa
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — RELAZIONE DI STIMA

7. Provenienza debitore:
I beni oggetto della presente procedura, sono pervenuti al debitore a
seguito di Atto Notarile Conferma di Scrittura Privata redatto il
07/07/1984 dal Notaio Dott. Raffaele Pugliese La Corte rep. n° 2023 racc. \Eal_ESa "
n° 547 registrato a Vallo della Lucania il 24/07/1984 al n° 1623 (allegato
12). Si specifica che il debitore, con il suddetto atto, ha comprato 1 terreni
particelle 499 e 618 edificando successivamente I'immobile oggetto di

stima sulla particella 618.

Nota Esperto:

Dall’estratto di matrimonio dell’esecutato (allegato 10) si evince che lo
stesso, ha contratto matrimonio in data 14/06/1975. Dato che non vi ¢
alcuna annotazione riguardante la comunione o la separazione dei beni, i

beni comprati dal debitore il 07/07/1984, sono da considerarsi in regime

di comunione dei beni.

Si rende noto infine che, la visura catastale della particella 499 risulta di
superficie mq 1.247 ed ancora intestata al precedente proprietario mentre,

come si evince dal titolo di provenienza, la suddetta particella ¢ pari a mq

172.

Esperto: Ing. Domenico Apa domenico.apa@ordingsa.it
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QUESITO NP° 2 — Identificazione catastale e descrizione dei beni

Desctivere, previo necessario accesso unitamente al custode, [immobile pignorato,
indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuals, eventuali pertinenge,
accessori e millesimi di parti comuni (lavatos, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento

ecc. )y

I beni oggetto di pignoramento, sono costituiti dal LOTTO UNICO

00O

Abitazione in villa con corte e accessori pertinenziali +
terreno adibito a strada privata

Via Salita Mercaneto n°® 6 Traversa n® 9 — 84070 San Giovanni a Piro
(SA) Frazione Scario Localita Mercaneto

Tipologia
Ubicazione
Abitazione in villa:
Foglio  Particella
23 618
Dati Terreno:
Catastali
Foglio | Particella
23 499
Piano Terra
Superfici

Piano Primo
Sotto-strada

Piano Secondo
Sotto-strada

Terreno part. 499:

Sub Categoria Classe Cons. Rendita
2 A/7 6 8vani € 710,04
..  Consistenza Rendita
Qualita } ""ate ca Domle Agtatio
gé’jii 12 47 €052 €0,26
Superficie Calpestabile  Nq 130,00
Superficie Lorda ~ Mq 164,00
Superficie Tettoie  Mq 38,00
Superficie Terrazza con tettoia  Mq 59,00
Superficie calpestabile locali  Mq 10,00
Superficie lorda locali  NMq 12,00
Superficie Piscina ~ Mq 90,00
Superfice Corte esclusiva Mq 965,00
Superficie Calpestabile Mq 4,00
Superficie Lorda Mq 7,00
Superficie Tettoia  Mq 21,60
Superficie Calpestabile  Nq 8,70
Superficie Lorda ~ Mq 15,00
Superficie Piazzale Coperto NMq 18,00
Superficie come da atto notarile Mq 172,00

Esperto: Ing. Domenico Apa

domenico.apa@ordingsa.it
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L’abitazione in villa e il terreno adibito a strada privata

confinano:

- Norxd: con particelle 501 e 496;
Confini - Sud: con strada pubblica via Morale (inagibile) e particella

935;

- Opest: con particella 614; e
- Est: con particelle 935, 1122 e 1130.
L’abitazione in villa, si sviluppa su un unico piano per una
superficie calpestabile complessiva di circa mq 130,00. Essa ¢
composta da un salone, una cucina, una sala da pranzo, un
disimpegno, n° 4 wc e n° 5 camere (di cui una, con annesso
wc, presenta un accesso indipendente rispetto alla villa) oltre a
n® 2 locali esterni, n°® 2 tettoie, una terrazza con tettoia e una
corte esclusiva che circonda tutta ’abitazione.
Il fabbricato ¢ stato realizzato con struttura mista di
calcestruzzo e muratura portante. Il tetto ¢ a falde inclinate
con la parte superiore interamente ricoperta di coppi in
laterizio mentre la parte inferiore, ovvero 1 succieli della villa,
¢ composto da solaio in legno.
Sul lato Ovest dell’'immobile, sono presenti n° 2 locali, adibiti
a depositi, realizzati in muratura con tetti in legno. Sul lato
Sud-Ovest dell'immobile sono presenti m® 2 tettoie anch’esse
realizzate in legno, mentre, lungo tutto il lato Est
dellimmobile, ¢ presente una terrazza composta da
pavimentazione piastrellata e sovrastante tettoia in legno.
La corte esterna risulta in parte pavimentata e in parte
costituita da aiuole. Sono inoltre presenti delle scale adoperate
per raggiungere i livelli inferiori della corte.
Sul lato Sud della corte, ¢ presente una struttura realizzata con
profili di ferro.
Sul lato Est della corte ¢ presente una piscina interrata, di
forma irregolare, della superficie di mq 90,00. Sia la
pavimentazione che le pareti della piscina, sono ricoperte da
apposite piastrelle mentre la pavimentazione tuttintorno ¢
realizzata con pietrame.
A Nord della piscina, ¢ presente una tettoia in legno con un
locale wc adiacente.
Nei pressi della suddetta tettoia, ¢ presente una scala in ferro
adoperata per raggiungere il livello inferiore dove sono
presenti un piazzale coperto, n° due locali e un we. In tali
locali sono custoditi le strumentazioni per il funzionamento

Descrizione

Esperto: Ing. Domenico Apa domenico.apa@ordingsa.it
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