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PREMESSA E FORMUIAZIONE DEI QUESITI

Il sottoscritto Esperto del Giudice dott. Ing, Gargione Enrico, nato a Salerno (SA), il 12/07 /1986,
residente in Pontecagnanc-Falanc, in wia A Facnoth snc; CF. GRGNRCE6L1ZHT30G, iscritto

all’Albo dell’ordine degli Ingepneri della Prowvincia di Sderno sez. A col n6637, con studio in Salerno, n
via Lucio Petrone, 77, cell: 3404091430 € mail: e gargionei@liveit P.E.C.: enrico gargione(@ordingsa it,

RIFERISCE

In qualitd di esperto con nomina del dott Alessandro Brancaccio, con la presente relazione, di quanto
fatto, elaborato e dedotto in merito a1 diciassette quesiti formulati dal GE. di seguito integralmente

riportaty:

1. se i bemi pignovali considono eschistramente i beni per § quali Iz docwmentagione previda dallart 367 cod. proc
civ. | € mecessaria e Iutlavia, manca in affi o ¢ idmea, viferisca [esperto &% fale assenza o inidmeila o weitifuisea gl

alli senga altra affivitd ma dopo @ fermine 8a fui fissato per ln prosesusions delie operagion;

2. §¢ § bent pignorati considone exlusmamente i beni per i quall la detta documentagione ¢ complela ed idonea, proceda

secondo | quesifi dad a 12

3. se © bewi pignorali consisione Sa wm beni per { guali la defia documentagione ¢ necessavia ¢, Inflavia, mancg o @
inidonea sia @ beni per § quaki la Aetta documentagione ¢ complela ed idomea proceda lesperto a vedigere in via
prefiminare, wna descrisione viassunttve del beni per i quali ln documentazione § mancante ¢f o tnidmen (deserigione
da accludere a guise 9i nfrodugione alla relagions tn vigposiz agli altri quenti) ¢ proceda, Hmitatamenle aglt altri beni

secondo | guesiti postighi dad a 12

Peri beni per i quali Ia documentazione ¢ completa e idonea
4. Igentifichi con precisi dafi cafastali e confini ¢ desoriva Fettaglfiatamente [immobile pignovate, werificando ia

COrvispondensa con § da¥l riportali wellatlo &i pignovamento ¢ [evenizale sussidenza & aliw procedure esecifve

oravanti sl medesimo: i fal case, ove in guesk slfime visulf oid esplefata fg relavione fenica, Soshenda fe oberagioni

beritali relazionando comungue ol & B

3. precisi g provenienga del bene al debifore esecufalo ¢ se quesk viswifi esseve [woico proprietario, producends anche

fallo tn virls del quale ha acquisilo la probvicid fenal, alfes evenlxall acquiSh morky cawsa wow Basorily

0. Valuti la possibilita & wna Givisione det beni 0 caso & comproprield ¢, ove sussistano { presupbosti, predisponga un
progetio di divisione tn nalura det medesing, con la ecfica indicagione det comproprielari ¢ delle fove generalitd, la

Jormagions delle singole masse ¢ ln deferminagione Gegli ipotefic conguagli in denarg
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7. Dica delfo stalo di possesso del bene con lindicazione, se occupalo da fergl okl fHfolo in base & quale ¢ occxpato ¢
della consistenga del wuckeo familiare delf occupante, con particolare viferimento all'esistonga @ contralli di locagione
registrali tn dafa anlecedente al pignovamento, & okl dowd specificare la data & scadensa della dwvata la deta
seadenga per Feventuale disdetta, Feventuale dota di vilasdio fissata o lo slafo della caura evenfualmente in corm perif
rilascio, e G GRS veaki (quall wsifrutio wio, abifazione serviti, els.) che delimitine la piena frcbifita del cespite
indicands, anche per questi wltimi, leveninale anleriovitd alla frasevizione del pignoramento.

I erifichi, inoltve se § bept pivworali Sano eravali da censo fvello o gro civico ¢ s v ¥a slfale affraucasions da tali

Des, owvero se i divitto sul bewe del debitory foworalo Ha &1 prodriefd ovvers gerivaple da alvuwo dei ruddetti fof

& Deformind f i probabile canone gt focavions goll tmmobtls benorate o, &1 cavw 81 immebill oid concesst {8 locasions

Ficg se i capone haffuifo da fuferione & aw fervo gl efusfo brevve o 2 guello wawifante Za twecedens focaviont a

worma el an, 2923, comma 3, tod.oiv)

8. Indicht if regimne patvimoniale del debifore, se comingalo, o fal xopo producends [estratfo deil atfo di malrinonio ed
evidenziando la sussisknga & eveninali convengioni pairimeniali wiporiale a margme dello sesso ¢ fa data delia

relafiva gunolavions

10, Efferisea aell existenga &% Jormalitd, vincoli o onery, anche & natura condomuziale, gravanti s bene, che wsleranno a
carico Gell acquirente i compresi § vincoli devivanti da contfralfi incidemti sl atftudine edificatoria dello stesso o
quelli conpessi con il swo caraffore stovico arfisfico, owvere di nalxra passagmistica ¢ Amil Indichi @ parficolare

limporto aupue defle shere frne & pedfione o manulensione (er stew comdominiall ordgimorel o cveninall phew

Shaordinagrie ofd deliberak, ma vow gucovd sodufe fp eventual shese condominiali seadule ¢ won bapale neolt wittt

fe_rferre infrodofle rigno micorg @ covto od i che sfak) Je convensioni maiimoiaf ed § prowvedimenti &

arenavione deffa casa conivogly frascalli contro & Jebitore o auguio g guestd uffimi geche sofo emeryd prima Gef
Lignommenio nouché o evenluali obblipasiont propler rem);

P, Eiferisen delfesistenga & formalitd, vincol ed oneri auche @i natira condominiale gravank sul bese che saranno

cancellali o che comungue visuifevaune nwow opbonibili el acquirenie (come isovigioni (holecarie Fascrigioni &

piguorementi, fmscrigiont & Sequestri conservalivi, efc) tndicands i pariicelare 1 orvedifori isoniffi [iee © credifont

muntli di poteca o privilegt immobilian) g { costi per fe velakive capceliazions;

12, Acguisisea ¢ deposili qegiomale viswve catasiali ed pofecarie per immobile ¢ per sopeelts (@ favere ¢ conlro) gueste

wifime f forma sielelion ed fafeprale, wiferife almewo af wemiennio aulecedenis fn dafa & coferimento incarico

sggnalando evenluali giscraste tra le visultanze delle stesse all'esito G accuralo controllo duevociale;

13 Eiferisca delia verifica delia wegolarita edifisia ed wrbanistion dd bene wonché lesistenza della dickiaragione i

agthilitd dello Swesso; in parficolare indichi la destinagione wibanistica del lerveno sisllante dal certificato &
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destinagions wrbanisiicn @ cxi all'art 30 &l T U di i af D P K 6.6.07 #2380, monchi fe nofigie &f cui all'ari
46 F desto T o & e affort 40 gefin L. 2852 85 n® 47 ¢ suee mwod @2 cam & insfficiensa & rali notivie Ik
g Gelerndpare fe pulfitd & cui aff ot 46, comma 1, dof citate T U7 owvero & caé ol vt 40, com. 2, della citorn 1.
47785, Jaccia di fanio [lesperto mengione nel vigpilogo con awerlenga che [agmindicalavio polrd, vicorrendone §
presupbosty awalersi delle disposigioni & et allart. 40, comma 3, el citato T.U. e di cai allart. 40, comma 6,
deila citata L. 47785 quantifichi pot fe evential spese di sanaloria ¢ & condono.

Forfanio, in itofest of opere obusive, gcertt fg possibififd o sanatoria af snst dellart 36 D EE 06/06/01 » 380

¢ off pventyall cosi deifa sfersg alfriment! vertfichi Devemfugle bwesgnfavione & Gomande & condono indicando &

Soroetio yiohiedente ¢ fa wormakiva fu forea golln auale Niganea o stafa presentata fo sato dol procedimenio { to5f

ber if conseonimento dal Kok dn savatoria ¢ fo sventuall oblasions pid corvishoste o da corvishondere {8 oot glfro care

verifichi, af find dellictanea & condono che Faeciudicatario bosca everfuaimente twesenfare. che off e obtli pipnovati

5 Frovino pelle condivioni previcte dallart. 40, comma 6, 1. 28702/ 85 nd7 opverw daiiort 46, commg 3 D ER

06/ 06 /01 8 380 shecificands i cosfo per il consepuimento del fitolo in sanatoria

14, Determuzi if valore con Findicavione el oriferio & stima adotiato al fine della determinagione del prewze baw di
vendila, comungue fomendo elementi & viwontv (quall borswi immobifar] pubblicaziont di agengia immobiliar
copie G affi pubblici & vendifa & basi con analoghe cavatierisfiche) ed anche formands, al privcipale five 6i conseguire
una pin vaniapmiosa occasione Gi vendita o xwna mighore mdividuazione del beni loffi sparali, Hipowga alfresd
aualificaments pff adepsxamentt ¢ fe corvesioni defls sfima consideraf per b skafo duw ¢ Ja manstensione

gell trumobile, per lo sfafe G pessesse del medesis, Per ¢ wincoli ed onent gikridic non elimmabil dalla procedura

labbatEmenty forfokario per arsenva & parauvia per vivd ocondfi popchd per evenluali these condominioli fovolufe i

npecessitd o bowifice da evenfmall viffxli apche lossici o moctyi INel coso o Falf oi guels sedivise, forsisa fo

vaixtazione dellfnlero e della sola guofa Ieendo condo della mapeiore difficolfd 47 verdila per le quole indivise

15, Oagutifehi fo presumibili pese occorreni per fa vimonione, i trasborio ¢ fa dismissione ded bent mobiff o det magerialf

& vioults eventuglmeils vinveiuli nellimmobile imovato pouché i fore preswmibile valfore df mercak

16, Cornedi ln velazione da pressmiare anche in Jormalo ¢ sy supporti informatici (e segnatamente @ formato lesfo o
Word per Windows Microsoff nonché "Faf” per adobe acrobal) o equivalente- di una planimetria ¢ & rigpilogo o
descrizione finale i cxi sipfeficaments, per ciascwe [oile, indichi' la sommaria Geserigions, o comune & ubicagions
Fragions, via o localitd, confini, edensione ¢ dati catastali (fmilak peri lerveni of foglto, alia particelln, ol estensione
ed al Hpo & coltura per ¢ fabbricati al foofio, alin particelln od alfeventuaie subaltenzo, al naumero & vaui ed
accessery, al namers civico, &l plane ed al wumere & flewo) [alluale proprielavio ¢ comungue i ol i

Pprovenienya del bene Fevenfuale dalo & compropriels, le iscrigiont ¢ fe traserisioni sul medesime gravansi, lo sialo &i

ofcHpagione e vegolariti edilivio-urbanistiche Fabitabilits e lagbilita, il valore del bene 8a powve a base dasta. La
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auelli vicugrdantt & peveralitd dellesecninlo; laltra divwila o find pubbficiar briva & yiferimenti g dol sepnbif

deld eecitfato:

17. Estragga reperfo folografico -anche wm formalo digifale secondo le specifiche df o @l foglio & weccomandagiont

consegralo contestualmente- dello stako del luoghi comprensive, @ caso & costrugions, avrhe Geglt interv,
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INDIVIDUAZIONE LLOTTI

Analizzaty 1l Mutio ipotecanio, PAtto di Precetto, PAtto di Pignoramento Immobidiare, la Nota di

Trascrizione, il Certificazione notarile, Plstanza di vendita, PEsperto del Gudice dunque

INDICA

nel prosieguo della presente relazione € in allepati, 1 cespiti oggetto di esecuzione immobiliare
205/2017 e di stima con 1l nome di;

LOTTO UNICO (E.I. 265{2017):
Dhnitto di Progrietﬁ piena ed esclusiva dellfunita immobiliare (Immeobile a uso civile] sito nel Comune

di Giffon: Valle Piana in pieno centro storico al primo piano della superficie utile di 82 m® circa e 20 m?®
circa di balconata, con annesso un piccolo locale deposito al piano terra di 11,00 m® utili

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:

o Lluita immobiliare "Abitazione & Hpo pebolare” censito alfN.C.E.U. di Gifloni Valle Piana Foglic 25,
pifa 279 sub 13, Categoria A/4, Classe 1, Consistenza 5 vani, Rendita 232 41 € graffato con
pdia 286, sulb 13,

VALORE A BASE D’ASTA (Lotto unico): 100.000 €
(centomila /00 €)
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RISPOSTE AT QUESITI

QUESITO 1-2-3:

1. se i bewi pignovali consisono esclusivaments n beni per § quali Iz docwmentagione previda dall'art 367 cod. proc
v, | € mecessaria & Iuflavia, manca i affi o ¢ widoneq, vifevisea [esperto i fale assenza o midmeitd o vesfifuisea gl

alti senga altva affivitd ma dopo @ fermine &a fui fissato per ln prosecugione delie opevagion:

2. se i bent pignoradi consistono exluswamente in beni per { quali la della documentagione é completa ed idonea, proceda

secondo | quesifi dad a 125

3. s § bewi pignorall consisiono sa tn beni per { quali ln defia documenlagione é wecessaria ¢ Iulflavia, mapca o @
inidoneq a @ beni per { guali la detta docwmentagione é compleln ed idoneq, proceda lesperto a vedigere, i via
prefiminar, wa descrigione riaiswiiva del beni per § quali la documentagyione é mavcante e/ o inidonea (e serizione
Aa accludere a guisa 4 ntrodugione alla relagione & vigposta agli altri quesit) ¢ proceda, Kmidatamente aghi altri beni

secondo § quesifi postigli dad a 12;

Dial confronto tra

Titolo esecutivo (Contratto di mutuo ipotecario) del 30/01/2008, Atto di precetto del 03/04/2017,

Atto di Pignoramento immobiliare del 19/06/2017, ¢ 1a Nota di trascrizione del pignoramento
stesso del 03/07/2017 B.G. 25495, R.P. 19830, Istanza di vendita del 02/08/2017, Certificazione

Notarile del 02/08/2017, (e AL 2a Ad 25 AlZg Af2d4 Al 2e Al Zf)
st decduce che
la documentazione stessa relativa al cespite di cui al lotto unico;
IMMOBILE PER CIVILE ABITAZIONE E DEPOSITO: Comune di Giffoni Valle Piana (SA),
alllN.CE.U. di Giffoni Valle Piana foglio 25, plla 279, sub 13 graffata con plla 286 sub 13;

¢ completa idonea e congrua per proseguire nella risposta ai quesiti seguenti.
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QUESITO 4:

Tdentificht con precisi dafi cafasiali ¢ confini ¢ descriva deflaglialamente limmobile pignoralo, verificands la corvispondenza

cor § dall riperiali nell atto di pignoramento ¢ feveninale suonisionsa GF aifre procedure eSecrlive gravanli sl medesimo @

Il caro ove @ guesfe wffime wilf ofd erbiefaia fp relavione feiica, sospenda fe oberawioni pevifali welawionando

cormanane al C.E.;

DATI CATASTALL

LOTTO UNICO (E.I. 265,/2017):
Dhiritto di Progrietﬁ piena ed esclusiva dellfunita immobiliare (Immeobile a2 uso civile) sito nel Comune
di Giffont Valle Piana in pieno centro storico al primo piano della superficie utile di 82 m® circa e 20 m®

circa di balconata, con annesso un piccolo locale deposito al piano terra di 11,00 m® utii.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:
o Lluita immobifiare "Abitagione i Hpo pebelare” censito alN.C.E. U, di Gifloni Valle FPiana Foglic 25,

pAfa 279 sub 13, Categoria A/4, Classe I, Consistenza 3 vani, Rendita 23241 € graffato con
pdia 286, sub 13,

Note catastali e note inerenti Ia procedura esecutiva:

- L dat catastali del lotto coincidono con i dati riportati nella Nota di Trascrizione dell®Atto di
Eignotamento;

- Sul lotto hon insiste alcuna procedura esecutiva allinfuori della presente BT Z65 /2017
- La mappa catastale Wepis nsulta difforme circa la sagoma delle due plle graffate rispetto alla reale
conformazione dell’appartamento lotto unico,

- Le wisure storiche per immobile rnportano correttamente Pintestatario, titoli di proprietd e

provenienze senza alcuna sostanziale ncongruenza,

- D’elaborato planimetrico: non € presente agli atti dellPAgenzia del Territorio;

- La planimetra catastale dell’appartamento non risulta conforme allo stato attale dei luoghi per quel
che attiene Papertura di un wano porta nel sogsiorno comunicante con altra unitd immohiliare

facente parte della stessa ditta e non esecutato, tale wano andrd occluso con onerl 4 carico

dell’acquirente onde npnstinare la corretta cornspondenza della planimetria catastale con lo stato

detluoghi
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INQUADRAMENTO URBANISTICO TERRITORIALE:

LOTTO UNICO (E.L 265,/2017):
Il Lotto unico di cut dlla presente E.I 265/2017 € ubicato nel centro storico della frazione Curhi del

Comune di Giffoni Valle Piana, la zona © a prevalente destinazione residenziale, caratterizzata da un

ragemippamenti di abitazioni tipica dei centri storict
Il lotto & ragemungibile percorrendo la SP 138 da Giffoni Valle Piana distante circa 5 km dal centro

capcluogo.
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DESCRIZIONE CARATTERISTICHE INTRINSICHE DEL LOTTO UNICO:

Il lotto € ubicato in Piazza Linguiti, nella frazione Curtl del Comune di Giffoni Valle Piana, in pieno
centro storico, in un fabbricato per crvile abitazione plla 279 al piano 19, con annesso deposito al plano
terra,

L’edificio € caratterizzato da due corpi di fabbrica affiancah, con una struttura in muratura portante,
tipica delle costruzioni del centro storico in cul € locato, e Pintero fabbricato € di forma geometrica
irregolare con prospetto principale che volge werso la puazza principale della frazione Curti Detto
edificio s1 compone di tre livelly, un piano terra destinato a locali commerciali e deposity, 1 piani primo
armmezzato e primo destinati agli appartamentt per civile abitazione. Ilintero edificio é rifinito su tuth 1
prospetti con intonaco liscio per abitaziont civili color pagliernno sul corpo di fabbrica ad Owest, € color
salmone sul corpo di fabbrica ad Est L’accesso dl’interno del fabbricato avviene tramite un arco a mtto
sesto 1 pretra, affiancato da colonne circolart con capitelli decoratw a mezzo di portone in legno
massello verniciato verde, dalllinizio di piazza Lingnit. Lfandrone commune € contraddistinto da
pavimentazione in batiito di cemento che permette Paccesso alla rampa di scala lineare rivestita in
marmo che conduce al piano primo del lotto unico.

Nel dettaglio dell’appartamento: Pingresso € consentito da una porta battente in legno dal planerottolo di
arrivo della rampa di scale comune La pavimentazione € caratterizzata da piastrelle di granigliato a grana

fine, mentre le pedate dei gradini sono in marmo bianco di Carrara,
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Foto 1: Prospetto del fabbricato in cid € nbicato il lotio staggito.

Foio 2: Porone di ingresso agli immohili staggin.

Foto 5: Porta di accesso allappartamento staggito.
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L' Appartamento e posto a piano primo del fabbricato residenziale € ha Pingresso dalla porta bugnata in
legno posta frontalmente al pianerottolo di arrivo della rampa di scale comune Detto appartamento di
media metratura si compone di ingresso, di un unico ampio vano soggiotno/prafzo, servito da un

camino a legna. Questultimo risults allo stato di fatto intercomunicante con altro sub. adiacente, non

gsecutato nella sepuente procedura immobiliare, tramite un varco creato nella muratura portante del

soggiorno, difformemente da quanto indicato in planimetria catastale Un lungo corridoio consente
I’accesso dlla zona notte € a1 servizy, tuth dispost sulla sinistra, a meno dell’ultimo vano frontale ad esso.
Nel complesso il piano di calpestio risulta pavimentato con graniglia di vecchio tipo di medie dimension,
e intero appartamento risulta essere privo di qualunque tipologia di riscaldamento, a meno del camino
su citato. Limmobile nel suo complesso non € né arredato né attrezzato per essere wivibile in particolare
il vano WC & mancante di ogmi tipo di impiantistica, sia idrico che elettrica, per cui & assente
completamente "acqua calda sanitaria, prodotta precedentemente da un wecchio boiler elettrico che ad
ogm risulta dotato di attacco ma non funzionante D’altronde anche il wano cucina € privo delle
funzionalitd primarie, sono presenti in esso numerosi beni mobili € materiali di risulta, come negli stessi
vani destinati alle camere da letto. L’appartamento € dotato di unico fronte di affaccio su piazza Linguiti
sul versante Sud, a mezzo di balconata asimmetrica pavimentata con piastrelle in cotto di piccolo
formato, che permette una buona illuminazione in tutto Pappartamento.

L'immobie e dotato di infissi semplicy, senza taglio termico e camera d’aria, con telaio in legno massello
e dotati di scur con anta bugnata, e di doppt infissi, m-alluminio anodizzato vecchio tipo; gli interni sono
in legno, discretamente conservati

Le finiture sono in cattivo stato di conservazione e manutenzione con rilevanti tracce di umidit e
fenomeni di degrado di intonaco, come peraltro s1 evince dal nlievo fotografico cut s1 nimanda INel
dettaglio nel vano camera esposto a Owest, st rimarcano notevoll presenze di muffe e pontt termicy, che

rendono il comfort abitatrro dell’appartamento non gradevole € non tdoneo per la normale wivibilita

E’ afferente alPappartamento, un locale deposito posto al piano Terra, di circa 11 mq e con ur’altezza
media di circa 400 m, con struttura caratterizzata da blocchi in tufo, come Pintera struttora del
fabbricato. 51 ha accesso ad esso tramite porta battente in legno massello dalla rampa di scale comune al
fabbricato. Il calpestio risulta essers ancora allo stato grerzo, cosi come la totalitd delle pareti e delle
volte che lo caratterizzano, mentre 1a pedata dei gradini interni ad esso € rivestita con lastre in vecchia
pietra. INon & servito da corrente elettrica, né da attacco idrico. Presenti punt luce che consentono una

minima ventilazione naturale del vano. Assente qualunque tipo di finitura ¢ manutenzione.

CONFINT APPARTAMENTO:

Lappartamento, nel suo complesso, & delimitato e confina:
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a Nord, risulta confinante tramite muratura perimetrale interna con altra unitd immobiliare di
diversa proprieta e non esecutata ndla seguente procedura;
a Est, risulta confinante tramite porta di ingresso con la rampa di scale comune al fabbricato, € con
altra unitd immobiliare non esecutata ma intercomunicante con i sub 13 ogpetto di esecuzione
tramite squarcio creato nella muratira portante, difformemente da quanto indicato in planimetria

catastale,
a Sud, nisulta confinante tramite lunga balconata asimmetnica con affaccio su piazza Linguity,

a Owest, risulta confinante tramite affaccio, con via C Delle Donne.

CONFINI DEPOSITO:

Il locale deposito, posto al plano terra e pertinenziale all”appartamento, & delimitato e confina:

a Nord, risulta confinante tramite muratura perimetrale con altra unitd immobiliare di diversa
proptietd e non esecutata nella sepuente procedura;

a Est, rsulta confinante tramite muratira perimetrale con altra unitd immobiliare di diversa
proptietd e non esecutata nella sepuente procedura,

a Sud, risulta confinante tramite portone di ingresso con i planerottolo di riposo della scala che
collega 'androne comune al piano primg,

a Owest, risulta confinante tramite muratira perimetrale con altra unitd immobiiate di diversa

proprietﬁ € non esecutata nella sepuente procedura.

NOTA: T Confini del lotto sono nettamente distinguibili e individuabili, in quanto associati 4 sett

murari, € ingressi e afface, chiaramente indicatl in planimetria di nlievo,

Segne 1l bevo fotggrafoo dellatpartamenio LOTTO Ui co
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Foto 5: Locale soggiomo con vista sul vano porta da occludere. Fow 7: Bagno sprovvisto di servizi igienicdi.
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Fow 8: Locale cucina.

Fomw 10: Significativa presenza di nmiditi, present in camera da letwo
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Foto 11: Camera da keno. Fomw 13: Locale deposito.

Fow 12: Vizsta dalla balconata di piazza Lingniri.
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Esecuzione immobiliare n°265/2017
Piazea Linguiti (Giffoni Sei Casali)
Pianta Appartamento primo piano e Deposito piano terra
(N.CE.U. di Giffeni Sei Casah fl. 25, p.Hia 279, sub 13, graffata p.lia 286, swb 13)
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QUESITO 5:

Pregisi fa proveniensa del bene gl debitore esecutalo ¢ s questi visulft essene unico proprictario, producendo anche affo in

virts del quale ha acquisito fa proprield, fegnali, alfvest evenlfuali acger Sy morTis consa now asonil

TITOLI DI PROPRIETA':

Alla luce dell’analisi dei titoli di proprieta acquisiti e riportati in Adga F dall’Esperto del Giudice nonché
dalla disamina della certificazione notarile del Notaio Antonello Moser Faraons, la debitrice

attualmente sposata in separazione legale dei beni acquisiva 1 beni stessi nelle modalita
seguenti

Atto di compravendita per persona da nominare a rogito del Notaio Guseppina Capobianco, con il

quale la sigra (deitrice) & titolare del diritto di piena ed esclusiva proprieta dei cespiti

esecutati di cui al lotto unico, come pil ampiaments espresso nel sepuente titolo di proprieta e relativa

trascrizione (g Ja - 35— )

- All 3a) Atto tra wivi — Compravendita del 30/01/2008 Nowuio Giuseppina Capobianco, Rep
64037 /12988, 1a sig.ra (@ante caxsa) ha venduto alla sigra (Aebitrice) 1l

diritto di piena proprieta;

- All. 3b) Nota di trascrizione — Atto di compravendita, a rogito del Notaio Guseppina

Capobianco, trascritto i 01/02/2008 ai R.G. 4685, ELP. 3219; con cuila sipra (Bt
cassz) ha venduto alla sig ra (Aeditrice) il diritto di piena proprieta,
Provenienza ultra ventennale: alla dante causa sigra Fimmobile era pervenuto per atto

di divisione a rogito del WNotaio Silvana Landi il 13/12/2002 repn. 17196, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Salerno in data 23/12/2002 al n. R.G. 46715, R'P. 35138 {el 3¢), 1a divisione
ha sciolto lo stato di comunione instauratasy, con 1 sig a sepuito della

motte del dante causa

Al s1g, detto immobile pervenne per titoli anterior al ventennio,

Per altre nofe sui fiol & proprietd o vimands diveffamente alla documentagions thocalastale ¢ apli allegati 7 del volume

allegali,
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QUESITO 6:

Valuti la possibilita di wna Givisions Gei beni tn casm & comproprisld ¢ ove SHISISano i presupposti predisponga un
Pprogelto & divisione @ nalwra dei medesing con la specfica mdicagions det comproprielan ¢ delle Jovo gemeralitd, la

Jormagione delle siugele masse ¢ la delermivazione ceglt ipoleld conguagh in denarg

Il Sottoscrtto Esperto del Guudice, ha avuto modo di accertare che il cespite lotto unico risulta essere

pignorato per l'intero. La sigra (Droprictaria esecifala) nata a
B di stato civile coniugata in regime di separazione dei beni,

attualmente risulta essere la piena ed esclusiva titolare in quota 1/1 del diritto di proprieta

A tal proposito i bene & riconducibile a un bene personale e non s pone alcun problema divisionale né

alcun problema di eventuali ipotetict congpuagli in denaro.

Fer altre nofe sul vegime patrimoniale 5 rimanda diretiamente all estratto & matrimonio allegato 4 ¢ ai Hioli & proprictd

in allepak 3,
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QUESITO T7:

Dica dello dato di possesso gaf bene con [ingicavions, % occupalo da fergl &el Hfolo @ base al quale & occupato ¢ della
consistensa def nucles familiare dell occpants, con parficolare riferimento all'esistenya Gf contralli di focazione vegisdrafi in
dala anlecedents al piguommento & cxi dovrd Specificare la dala & sademza della dweala o dalz @ scadeisa per
Feventuale disdetta, Feventuale data & vilascio fissata o lo stafo delia causa eventualmente in covse per if vifascio, ¢ & dirits
realt (gual xofrufo, wio, abilagions, servifi, efe) che defintitine o piena fribilifd del cespite, tndicando, anche per quests
siEmi [evenluale anleriorita alla rascrigione del pignoramenio,

T erifechi, fmoffre 5o i beni pépmorni viape oravoli do censo frveflo oz ofvico ¢ s ¥ rig skaka affroncavions da falf bew

orvero 5o i givifio sl bewe dod debifore Divmonalo sg df probwiekd opvere derivante da afcro del suddedi Fiok

- L'immobile non & oggetto di contratti di locazione in essere. [ifatti in fase di sopralluogo a
domanda del sottoscritto esperto il conmge della debitrice, tale sig ha dichiarato che
Pimmobile & atalmente occupato da se medesimo sebbene gli accessori bagni e cucina non
nisultino fruibdi In ogni caso Pappartamento con il deposito di cui al lotto unico & da considerarsi

libero ai fini della procedura esecutiva E.I. 265,/2017.
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QUESITO 8:

Defermpi i b povbabile conone &% focasione ellimmobile pioovalo & &4 coro @ immobif oid concensi in bocavione &g

s £ camone balfutlo sig toferiore df wn foreo al piusto brewvo 0 g quellp rissllants da Drecedenti locaviont, o porma delf ard,

2923 comma 3 codoin;

Dai riscontri avuti in fase di sopralluogo, € come descritto nel quesito 4, essendo 'immobile attualmente

non usufruibile nell’immediato data Passenza di servizi igienicy, il sottoscrtto Esperto del Gudice ha

ritenuto non procedere alla stima del calcolo del piﬁ probabile canone di locazione per comparazione,
essendo immobile non prontamente fruibile, il che non consente una reale possibﬂitﬁ di poter contrarre

un contratto di fitto con altra persona fisica, se non a walle di un intervento edilizio che renda asibile

Pimmobile
Lraltro canto attestante I'uso dellimmobile da parte della stessa proprietana, il sottoscritto ha ritenuto
effettuare una stima del calcolo di locazione i maniera forfettana, cosi facendo 1l futuro curatore potra

far fruttare 'immobie contraendo un canone duso, stimandolo in complessivi 150 €/mese;
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QUESITO 9:

Tndichi & regime patiimosiale del debifors s comisgalo, a fal wopo producends [estratio dellallo & malrimonio ed

eridengiands [a susrisionga & evenluali convengion palrimoniali ripoviale a margne delio stesso ¢ la dala della relativa

BHROTAZI0HE

Drai documenti prodott dal sottoscritto Esperto del Gudice, risulta che la debitrice:

- (propriefaria esecwialz) nata a B

- (corzizge) nato a [

Risultano tra loro CONIUGATI,
Infath dall’estratto di matrimonio, rlasciato dall’Ufhicio di Stato Civile del Comune di Giffoni Walle
Piana (5A) 1n data (efr Adida) 1 s1g, hanno

contratto matrimonio. Ai sensi dell'art, 215 del c.c.t nell'atto del matrimonio con dichiarazione i

coniugi stessi hanno scelto il regime di separazione dei beni Pertantc non si pone acuna

questione di distribuzione det dividendi verso l"altro conluge non proprietario.

Fer altre note s regime patrimoniale 5 vimanda diveffamente alf estratio di matrimonie aliegato 4 de volume allegafi,
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QUESITO 10:

Eiferisea dell esistenga & formalils vincoli o oner, anche & valwra condominialy, pravan® sl bene, che reslevanno a canco

delf acquirenls, i compres § vineoll derivanti da contmalli fnciden® il alfifudine edificatoria dello Sesso o quelli connesst

con & sao carallere Sovico arfistico, owers df nature pacsagriskea ¢ simil Indichi o parficolare [imporie annuo delle
shese fisse & perfione o monxingione (v5 shese condominiall ordinorie) fo evewiunll shese shroordiarie gl deftbergle ma

Bon_ancora sacwle fe evenizali sese coudominiall scadule ¢ wow pagale nepli wlfing dwe appi apferiori alla dala delia

perivia Jo eventuali cause 0 corso fo domande cfudiviall (brecisando s e canse con fo slerse fulvodofe Siane gucora # fors

ed 1 che Saltol, fe comvensions malrimoniali ed { Drovvedimenti of arreonavione defla casa condspale Fraserifl condro i

debifore ¢ guanlo a guesli wifin, auche solo emessi prima del pinoramento ponché o evenixali obblipasion: probler rem);

LDha1 riscontrt avuts a4 sepuito del sopralluogo dellitmmobile stageito, essendo Pappartamento parte di un
fabbricato con pw unitda immobiliary, 1 complesso edilizio € suscettibile di costituzione di un

condominio, ma, Pimmobile ad ogel non € assopgettato ad alcun regime condominiale, in tale sitiazione

le spese di pulizia e luce vengono divise bonaramente tra 1 vari proprietari,
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QUESITO 11:

Riferisea dell esistonsa 8 formalita, vincoli ed onery anche G nalir condominiale gravanti sul beng che sovanno canceliali
o che comungue nsdleanne non oppoubili allacquirenle (tome Uorigioni iholecarie Drasriziowt 0 pignorament,
frascrizion: &F sequestri conservafivy elt), indicande tn parficolare § credifort (nilli [viod § credifori muwili di poleca o

Privilegd immobiliari) g i cosk per e velative cavceliazions

Dalla documentazione estratta dal sottoscritto Esperto del Giudice dal portale Procedurs, si evince che

non & presente sul cespite esecutato nessun’altra procedura esecutiva diversa dalla presente F.I.
265/2017.

Le formalitd cancellakili e non opponibili  all’Acquirents, sul Lotto unico esecutato, dtre 4

pignoramento su cui ¢ incardinata la presente E.I 265/ 2017, sono le formalitd & seguito riportate in ordive
eronologiee (cfv AL 6)
FORMATLITA' PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUL LOTTO UNICO:
- All 6e) Nota di Iscrizione — Ipoteca volontaria /titofe esecutive) del 01/02/2008, per Notaio
Guseppina Capobianco, trascritto a1t R.G. 4686, R.P. 750; a favore di Banca FPopclare di Nowvara
(creditore provedente per guota 1/7) contro (debitrice esecntatal, Pabbricato per civile

abitazione allibrato all’IN.CE.U. del Comune di Giffoni Valle Piana, foglio 25, plla 279, sub 13,

graffato con plla 286, sub 13 (Bene esecutato Lotto Unico).

- All 6f) Nota di trascrizione — Verbale di pignoramento immobili /suf guale ¢ incardinata fa
presente E.J, 265/ 2017), del 03/07/2017, per Tribunale di Salerno, trascritto ai R.G. 25495, RF.

19830, a favore di Banca Popolare di Novara (eredifore prcedeste per quofa 1/7) contro
(@ebifrice erecudata), Fabbricato per civile abitazione allibrato all’IN.C E.U. del Comune di Giffon: Valle
Piana, foglio 25, plla 279, sub 13, graffato con plla 286, sub 13 (Bene esecutato Lotto Unico).

Relativamnente al calcolo dei costi di cancellazione delle formalitd pregiudizievcli sopra riportate, si

pI’OCGdC COMmE SEEUE
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QUADRO GENERALE COSTIPERILE CANCEIL T AZTONTI:

€ 200,00 £ 294,00
£ 200,00 £ 5900 £ 35,00 € 294 00
€ 200,00 £ 5500 £ 35,00 £ 254,00
mna,?zegmd‘mmﬁa S SSEAaR
i £ 55800 £ 35,00 £ 2584 00
dichiarazione di fallimento
- = € 35,00 € 35,00
0,5% dell £ 844+0, 5% dell
o <2000 PR £59,00 £35,00 e S
I sotrira 1scntta sotunaiscrtta
0,5% dell £ 844+0, 5% dell
£200,00 e, £59,00 £35,00 s
sorriria 1scrtta sotrina iscritta
1 - 0, 5% dell £ 844+0, 5% dell
@"ma E’g‘m € 200,00 e £59,00 €35,00 Sl
@éﬁcantmifefgmﬂ}iﬁ} sotrma iscHtta sormmaiscrtta
Tpod eoaﬁegale
[ mda’smsmcmman zﬂha&m@ﬁ € 0,00 €0,00 €0,00 £0,00
ﬁx&ﬁﬁﬁtﬁ dello Statatipo Bt o)

CATLCOLO DEICOSTIDELLE RETATIVE CANCELLAZTONI:

Da Quadro Generale precedente si desume che i Costi delle cancellazioni delle formalita pregmdizievoli

riportate, secondo la tariffa attialmente wigente e inerente la presente Procedura Eseautiva ET

26572017, sono pari a:

Teo esﬁmm{m?- i £ . €35,00 €35.00
S
tmﬁ;ﬁms &;eg tﬁfﬁ’“ £ 200,00 £ 52,00 £ 35,00 £ 294,00
'Efgmtmmﬂfﬂ“ (AL 66)
£€329,00

In defimitiva s1 ha, 1n funzione dello stralcio di dettaplio sopra niportato, che 1 costi delle cancellazion

delle formalita pregiudizievoli ammonterebbero a

Costi delle relative cancellazioni: € 329,00,

Importo che 1l sottoscritto Esperto del Giudice ritiene comungue di non detrarre dal valore del
Lotto unico poiché importo esiguo, rientrante nelle oscillazioni di stima e presumibilmente

nemmeno a carico dell’Acquirente

FPer wlfevioni detfagh mlle formalfitd & rimanda i ogei caso per coufromio diveffamente agh Allpati 6 daf Volume
Allegat
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QUESITO 12:

Acquisisa ¢ deposf aggiomale visuve calasali od ipolecarie per tmmobtie ¢ per sogpelto (@ favore ¢ condro) gieste wime i

[orma mmlefica ed inferale viferide almeno al venlenvio grlecedente fo data di conferimento fnearico, segialando evenluali

discrasie tra e visuliange delle stesse all esito & accurato controlio incrociate;

Dialla documentazione estratta dal sottoscritto Esperto del Gudice dal portale Procedure, s1 evince che,
sono state compiute tutte le necessarie wisure catastali (per soggetto e storiche per immobie). Tale
documentazione & niportata in Aflegati N. §- DATI CATASTALI fvisure catasiali per sopgetto ¢ per immobil

estratio del faglio of mappa e Planimeirie catastali def Lotto) qui ripetuti per comodita dilettura;
VISURE CATASTALL
- All ba) ¥isura per soggetto (debifrice),
- All 5b) ¥Visura storica per immobile IN.CE. U di Giffoni Valle Piana, foglio 25, plla 279, sub. 13
graffato con plla 286, sub. 13,
- Al 5c) Mappa catastale Wegis (scala 1:2000) N.CE.U. di Giffone Valle Piana, foglio 25,

- All 5d) Planimetria catastale plla 279, sub. 13 graffato con plla 286, sub. 13,

Dalla documentazione estratta dal sottoscritto Esperto del Gmdice dal portale Procedure, 51 evince che,

sono state effethiate tutte le ispezioni ipotecarie sul soggetto debitore e sull'immobile. Tale
documentazione € riportata in Affegati N. 6 - VISURE IPOTECARIE, qui ripetute per comodita di

lettura;

YISURE TPOTECARIE (T7TOLI DI PROPRIETA'E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLT)
- All 6a) Elenco formalita per soggetto (Gebitrice),

- All. 6b)Elenco formalita per immobile IN.C E. U di Giffoni Valle Piana, foglio 25, plla 279, sub.
13 graffato con plla 286, sub. 13

- All 6e) Nota di Iscrizione — Ipoteca volontaria (titole esecutive) del 01/02/2008, per Notaio
Guiseppina Capobianco, trascrnitto a1 R.G. 4636, E.F. 750, a favore di Banca Fopolare di Nowara
(creditore provedente per guota 1/7) contro (debitrice esecntatal, Fabbricato per civile
abitazione allibrato al'lN.CE.U. del Comune di Giffoni Valle Piana, foalio 25, plla 279, sub 13

graffato con plla 236, sub 13 (Bene esecutato Lotto Unico).

presepte F.J, 265 /2017), del 03/07 /2017, per Tribunale di Salerno, trascritto a1 R.G. 25495, P

19830, a favore di Banca Popolare di Novara (ereditore prvcedente per gaota /1) contro
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(@ebifrice esecufala), Fabbricato per civile abitazione allibrato all’'IN.CE.U. del Comune di Giffoni Valle
Piana, foglio 25, plla 279, sub 13, graffato con plla 286, sub 13 (Bene esecutato Lotto Unico).

- All, 3b) Nota di trascrizione — Atto di compravendita, a rogito del Notaio Guseppina
Capobianco, trascritto 1 01/02/2008 a1 R.G. 4685, R.P. 3219; con cui la sigra (Bande

cawsz) ha venduto alla sigra (@ebitrice) 1 diritto di piena proprietd,

Allesito di un accurato controllo incrociato non risultano incongnienze sostanziali e significabve.
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QUESITO 13:

Riferisea delln verffica delia regolovita edifivia ed wrbanisticn Aol bene nonché [esistonza delln dichiarmgione & agibilita
aello stesso; tn particolare ingichi la deskinagione wrbanisica del ferveno visultante dal coviificato @t destinagione wrbanistica
@i alfant S0 &IT U e af D P R 6601 #°380, noché fe rofigie & cal alf'ard 46 & detfo T, ¢ df cat
alf vt 40 Fedin L. 28285 »° 47 ¢ see. mod@ i cam & wsifiicionga G fali notivie, fale da determinare o nullita & cui
alf'art. 46, comma 1, def citate T.UN. ovvere & cuf alf avt. 40, com. 2, della citata L. 47785, Jaccia 6 tanle [esperdo
mengione wel viepilogo, con avverfenza che Fagrindicalario potrd vicorvendone § presuppost, avealers delle disposiziond di
i allart, 46, comma S, del citate T.U7, ¢ & cué alf'art. 40, comma 6, delia citata L. 47785, qraniifichi, poi le eventuali

spese G sanatoria ¢ & candono,

Partants, i tholest G apere abusive acerti Ig possibiliid & sanatoria of seust gelfavi 36 D PR 06/06/01 5380 ¢ off

cvenbuall cost defla cferng alfvimenti verifichi Devewinale breremfavione & domande & condome, wdicands i weoelio

richiedente ¢ fg mowsafiva fe fores deffn awple MNidapva s siafa prewedalz Jo sigio & brocedimendo, { cosl per &

coRLreonimento gal Hiolo in sgnaloria ¢ Lo evenfyal oblavioni rid comishoste o &g corvishondere in o altro cam, verifchi

ai fui gellicfanea & condoro che Daorfydeatorio hossg eventyalments precepiare. che off fmmobif bimorali of frovine nelfe

congiziont previe daflart 40 comma o L 28702/85 nd7 overs doflfari 46 comma 5 D PR 06/06/0F 5 350

shecifeando i corte per i conseruimento dal Biok @ rmaforis

A sepuito di 1stanza per accesso aglt ath presentata presso ufficio tecnico del Comune di Giffoni Valle

Piana, risulta che il fabbricato in oggetto € stato costruito prima del 01/09/1967 e quindi non e

riscontrabile un ttolo esecutiro originario.

Presso gli entl prepost  stata rinvenuta 1a Concessione Edilizia n. 71 del 11/12/2002, presentata dai sig,
per 1l recipero abitativo del sotfotetto e frazionamento di due

unitd abitative, a questa € allegata una relazione tecnica e la planimetria di fatto e di progetto.

Fer siferiont deffagh o vimanda aghi allegali 7 & seguilo viporiali per comodkid di lettura

- All. 7a) Concessione Edilizia,

- All 7b) Relazione Tecnica;

- All 7c) Planimetria stato di fatto;
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QUESITO 14:

Determini & valore con Findicagione del eriterio di skima adofiato al fine della determinazione gel prevgo base & vendita,
comungre formemdo elemenk @ viscontro (quali borsni immobifiar], pubblicagion: Gi ggengia tmmobiion, copre & aifi
Ppubblici di vendila di beni con analoghe camiferisiche) ed anche formando, al privchale fine di consegiare wna pin
vanlaggiosa occasione & vendita o xna miglore ndividuagione dei beni, [off sepava¥l, B ponga, altres, analificamente gl

adeesamenti ¢ fe comesioni della sfima cousiderali ber fo sfafo d'uso ¢ fn monniesione gell tmmobtle ber b sdalo di

G paraueia per vl occslf powchd per eventuaf rhere condomtnialt ferofufe fn mecescitd o bowifica da evemfuali vifiul

auche forge o meciys INel caro o fraff &F gueoln ndivice, forine fe valutasione dellutere ¢ delle rofs quola teepde

corto della magmore & Foolid di vaudila per fe guol indivise

DESCRIZIONE PROCEDIMENTI ESTIMATIVI ADOTTATI:

Entrando nel mernito della stima del Lotto esecutato, preso atto di plusvalenze € minusvalenze dei cespif,
valutata la consistenza superficiale e gli aspetti dei cespit, analizzate le caratforistiche estrinseche della gona &
sbicagione, che vede la presenza di cespiti di eguali caratteristiche, considerata la posizione, ed esaminato
con accuratezzalo stato deiluoghy, & stato nella fathispecie adottato 1l seguente procedimento di stima:
Una stima per wia indiretta per walort unitant fatta a partire dar dati dell’Osremvatorio def Beni
tmmmobifiani/ Bollettino, Cuotazioni Immobiliar

Infine nella formazione dei valori a base d'asta sono stani detratti gli onen connessi a pratiche edilizie
per la regolarizzazione dellimmobile e la sua rimessa in pristino.

Sono state dunque seguite dall’Esperto del Gindice metodologie quanto pit impersonali e oggettive
possibily, compatibilmente col grado d'informazione e copnizione ragoungibile nel limitato periodo

d'indagine. Sepuono 1 dettapli del calcolo

STIMA DIRETTA valori OMI, Bollettino quotazioni immobiliari, Borsino

immo biliare

La wvalutazione & stata effettuata dal Consulente Tecnico d°Ufficio mediando 1 vdori desumibii, dalla
rivista “Cuotazioni immobiliari Salermno e provinca — Guida ai walor: immobiliar™ che costituisce 1
listino utficiale di Salerno e provincia, sotto il patrocinio di vari enti locali € banche dati, e sottoposto alla
validaziones diuna commissione costitnita da oltre 40 agenti immobiliati di zong, nonché tenendo conto
det dati dell’Osservatonio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agansia de Terniforio accessibili tramite

il sito internet waw.agengiatermiforiod, la cui fonte di rilevazione € rappresentata da agenti immobiiar,
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stime interne di atti di compravendita indicanti un valore significativamente divers: dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

In particolare 1 valori unitari rilevatl dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari, sono riferiti al metro
quadrato di superficie commerciae (lorda) owvvero di superficie utide (netta) per 1 mercato delle
compravendite e delle locazioni La superficie commerciale € misurata al lordo delle murature interne ed
esterne perimetrali (mperficie coberia)

I muri interni € quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da considerare fino a
uno spessore massimo di 50 cm, mentre 1 murn in comunione vengono computati nella misura massima
del 50% e pettanto fino a uno spessore massimo di cm 25. La superficie € arrotondata al metro quadrato
per difetto o per eccesso (D P.R. 138.98). La nilevazione diretta viene effethiata con opportune schede di
rilevazione, relative ad unitd con destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato.
Essesono suddivise in varie parti che rigpuardanc

lz Hpologia dellimmobile o delfwnild immobiliare

la fonte della vilevagione

Lidentificayione dellimmobile vilevato,

lz destinagione prevalents & gong

le caratteritiche estrinseche del fabbricato in cui & ubicata Nunitd immobiliare

e caratferistiche intvinseche del fabbricaty

fe covafferisfiche tnivinseche gellunild tmmobifiare

la consistanga Aell wnita immobiliare

la consistenga Gelle pertinense

la consistomga fofale dell weifd immobifiare e delle pertinenze

il prezzo valore

I dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Sdent, sono valutati dall’Ufficio
di Agenzia del Territorio che, una wolta sentiti 1 paren del Comitato Consultivo e della Commissione di
“alidazione che ha la responsabilitd di accertare la correttezza del procedimenti seguiti, decide le
quotaziont da considerare valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito.

I walori unitari di mercato sono espressi in euro 4 m® (€fmz)J e possono far nfenmento alla superficie
netta (IN) ovvero Lorda (L) € ad uno stato di conservazione € manutenzione dellimmobile Ottimo,
Normale o Scadents

I dati fornits dall’Osservatorio sono riportat nelle tabelle seguentr

O.M.1. banca dati delle quotazioni immobiliari:

Risultato interrogazione: Anno 2017 — Semestre 1
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Provincia: SALEREING

Comune: Giffoni Valle Piana
Fascia/zona: Subutbana/Curti, Curticelle;
Codice di zona: E4

Microzona catastale n.:

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Fesidenziale

cuc cvie

600 + 880 ,
Vum't.med.app = —2 =740 €/m

Listino ufficiale delle quotazioni immobiliari:

Area territoriale: Suburbana — Fraziont Curti — 3. Caterina — Chieve — Sovvieco — Wassi — Calabrano;

Media dei valori unitari

Le pertinenze sono state omogenizzate tramite opportine aliquote applicate al walore unitano di

locazione dell’appartamento e calibrate nella misura di seguito llustrata, onde pervenire al computo della

superficie equivalente:

Coefficien ti pertinenze

Balconi scoperti 0,30
Deposito (1,40

Orbene, consultando sia 1 dati dell’Osservatorio, sia i bati del borsino e sia il bollettino delle Guotazioni
Immobiiari risulta che il Valore di Mercato in euro a m” (€/mz) per le abifagion: cvif, in buone condizioni

interne di conservazione € manutenzione, risulta essere in cifra tonda parn a;

740 + 750

Vinit.app. = > = 745 €/m?
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5 = 102,60 + 19,70 - 30% + 11,00 - 40% = 112,50 m?

eq,comapp
V = 745 [€/m?]- 112,90[m?] - 1,02 - 1,20 = 102.951 € = 103.000 €

Pertanto, 'Esperto del Gudice assume dunque quale walore di stima la metodclogia i cifra tonda:
103.000 €,

Ottenuto il valore medio per ogni categoria del bene (abitazioni), tenuto conto della tendenza positiva
relahvamente alla compravendita di immobili nella provincia di Salerno, 1 suddeth wvalori sono stab
aumentati del 0,2% per renderli omogenel con 1 walor: 2017 nlevat dallo scrivents Esperto presso le
agenzie immobiliari, mediaton € tecnict della zona, data la posizione fronte piazza Linguiti 1 valore

unitario € stato incrementato del 20%.

AGGIUNTE LE DETRAZIONT AT VAT.OR CAPITALI Coefficienti di merito

Per un’ottimale valutazione del bene sono statl utilizzat 1 coefficienti di merito che caratterizzano le
proprietd (plusvalenze e minusvalenze) del bene oggetto di stima, individuando cosi peculiaritd che
diversificanc 1 due specifici lott1 dal bemi comparabili presenti nello stesso onzzonte spaziale
Cuesti coefficienti possono essere drmist in due gmippi: carattenizzant intero edificio e carattenizzanti
I'immohile oggetto di stima.
Appartengono al primo gruppo:

- Qualitd;

- Stato di manutenzione,
Appartengono al secondo gruppo:

- Coefficiente di piang,

- Stato di manutenzione,

- Orientamento;

- Funzionalitd;

- Servitl,
I pit probabili Valori di Mercato werranno infine calcolati attraverso una produttoria del parametri
desunti dalle tabelle dei coefficienti di merito con 1 Valor Capitali desunti dalla media dei tre
procediments visti in precedenza, e cio secondo i medito dell’estimo che € unico e si articola nelle fasi di
formazione dei valor capitali e aggninte € detrazioni agli stessi.

51 riportano in dettaglio i caleoli delle aggiunte e detrazione:
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Cualita fdere edificia)
architettiura molto acosrata, matenal costost, dimeansionemaelte ampia numeros
Lusso serviziiglenid, ana condizionata e acqua ealda eentralizzate, doppd ingresst, sermzio di 1,10
pothtiena
, . bucna qualitd da matenal, soggiomi deppi, deppd servizi o quantomenc baono e
Signorile . . B T . . 1,05
toilette s gparah nelle unitd pit piccale, nsealdamento centrale e raffrescamento estive
arduitettura media, buonaqualitd della costrizione, pranerottoli in comune con pit di
Ifedio due unitidimmoebilian, sogoomo medio, bagno completo di acesson, nscaldam ento 1,00
autonomo
architettura corrente, costnizione con matertale economico assicarante abitabilitd
Fopolare nonmale, dimensione ndotte da loal, bagno incomplao di asesson, nscaldam ento 0,95
autonomo
Stato di mnanutenzione (#tero edificio)
Cithmo IMon necessana alouna operané manutenzione ledifico nsultain perfeto stato 1,10
Buono IMeossanie solo manutenzion ordinane 0,98
Iedioore IMeeessane opere di manutensione e nparasrione sia ordinane che straordinarie 0,95
Pessimao IMecssarie opere di fipristino e di manutenzione straondinanail ou costo énotevale 085

Stato di manutenzione immobile @afed eemdat)

Dlon necessaria alcuna opera né manutenzione per utilizzare Mimmobile che risulta in

irrarionali e con forti interfereze.

Ctime 1,10
perfetto stato
Buono INecessarie solo manutenfzioni ordinarie per utilizzare Uimmobile 097
fedincre IMecessarie opere di manutenzione e riparazione siaordinarie che stracrdinarie di costo 0.95
notevole
Pass IMecessarie opere di ripristine e di manutenzione stracrdinariail i costo sia equivalente 2
ESHING ; : ; 0,90
quello di una ristrutturazione totale
Coefficiente di orientamento (ferbed eradas)
Dord 0,20
Ilord-Est 093
st 0,95
Sud-Est 0,93
Sud 1,00
Sud-Crrest 0,93
Crest 0,95
INord-Crrest 083
Coefficiente di funzionalita globale fragud erariad)
I wrani principali € accessori sono ben dimensionati e s distribuiscono razionalmente e
Buona adeguatamente alle necessitd d'uss dell'unitd immobiliare, con percorsi di collegamento 1,10
brevi e privi di interferenze, separazione di una zona giomo da una notte,
I wani principali & accessori sono sufficientem ente dimensionati e st distrbuiscono
Mledia normalm ente alle necessitd d'uso dell'unitd immobilisre, con percorsi di eollepamento che 1,00
presentano lievi interferenze, senza separazione della zona notte da quella giomo.
I wani principali sono scarsamente dimensionari e si distribuiscono irrazionalmente & in
Mediocre modo inadeguato alle necessitd d'uso dell'unitd immebiliare, con perestsi di ellegamento 0,95

Steedso teenico di inpepneria forense dolt. Ing. Earico Gargione

1 a Lewio Fetrone 77 — §4 127 - Salerng - el 3404091430 - p-prail egagima@fm. it

o - Pas, 38 246 o .
Pubblicazione ufficiale ad uso’&sclusivo personale - & vietata ogni

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

Firmato Da: GARGIONE EMRICO Emesso Da ARUBAPEC 5P A NG CAZ Serial: 1c6123765029 72 44402 fdfocd 86190



Ist. n. 5 dep. 09/12/2017

Esecuzione irmohiiare 2652017

Relazione grafico fotografica

Coefficienti di merito LOTTO Unico:
- Qualitd: Medio [1,00]
- Stato di manutenzione (kv efificio). Buono [0,98]
- Stato di manutenzione {fmmobili staggti): Mediocre [0,93]
- Coefficiente di onientamento: Sud [1,00]
- Coefficiente di funzionaliti: Buona [1,10]

Vogp = 103.000- (1,00-0,58-0,95- 1,00 1,10) = 105.482 € = 105.500 €

Detrazioni:

Alla luce dello stato di manutenzione interno per una migliore esposizione si e preferito stimare 1 cost

pet il ripristino dello stato dei luoghi, in maniera pit chiara definendo le warie voel di lavorazioni a farsi:

- Oedusione vano di comunicazione tra 1 due tmmobili; 500 €
- Ripnstino degli intonaci con tinteggiatira: 1.000 €
- Rifacimento dei servizi igienict. 3.000 €
- Spese tecniche e onert: 1.000€

Fer un totale di 5.500 €

51 ha che il valore a base d’asta e pari 4:

Vipstounics = 105.500 — 5,500 = 100,000 €

Pertanto, Esperto del Giudice assume dunque quale Valore di Mercato del Lotto Eseautato nella sua

interezeza, in cifra tonda: 100,000 €

St riepilogano di seguito 1 waloti a base d’asta oggetto di stima secondo 1l procedimento sopra illustrato:

VALORE A BASE D’ASTA (Lotto unico): 100.000 €
{centomila/00 €)

Steaclio deenico di inpegreria forense doit, Ing, Enrico Gargione
Via Liwio Petrang, 77 — 84127 - Salerna - cell 3404091430 - e-neail: e parpions@ive it

. .- Paz 30 246, L :
Pubblicazione ufficiale ad uso‘e3cfUsivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GARGIONE ENRICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Serial¥: 1c6f237650297c2 44402 fdfoca586e190



Ist. n. 5 dep. 09/12/2017

Esecuzione irrmohiliare 2652017

Relazione grafico fotografica

QUESITO 15:

Olgautifichi & pressenibif shese occorventi per fa rimowione, # frashorio ¢ la dirmissions det bewi mobili o ded maleriali &t

risslla evenlualmele rinvenu® well irmmobile pignorals ponché @ lore presumibile valow o mercaly;

Allesito del sopralluogo effettiato in data 23/10/2017 all’interno dell’appartamento e del locale
deposito 1 sottoscritto Esperto del Gudice ha rilevato la presenza di melti beni mobii, di proprieta del
sig, come espresso dallo stesso in fase di soprallucgo su domanda posta dall’esperto.

Il sottoscritto ha ritenuto comunque detrarre tuttavia 1 cost per un probabile spombero (Wimabili
cormpiessivi 200 €) in caso di vendita dell'immobile, in quanto i trasloco stimabie in toto di costo pari a
2.000 € potrebbe essere effettiato in economia solo parzialments dal nucleo familiare della debitrice,

lasciando materialt di risulta da smaltire.
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QUESITO 16:

Corvedi Lo relazione - da presentare anche in formalo ¢ s sppork igformatics (¢ segnatamente in formato festo o Word per
Windows Microsoft nonché "Fdf per adobe acrobaf) o equivalente- di wna planimelria ¢ di vigpilogo o descrigione finale
cHi sRfelicaments, per ciascun foffo, indichi; la sommaria descrigions © comuwe &F wbicagions frazions via o lecalifd,
confing, estansione ¢ dafi catastali (Hmitati: per { lerveni, al foolio, alia particella, allestensione ed al Hpe & colfura; peri
Jabbricaly al foge, alia parficella ed all'eveniuale subalferno, al numero & vani ed accessor), @l numero oivico, al plano ed
al wxmere d inlferne), [allnale propriciario ¢ comungue i ol & provenienga del beng 'eventuale sialo & comproprictd

le iserizioni ¢ le traserigiond sul medesimo gravank, o stato @i cccipagions, le regolarita edlivio-urbanistiche, Fabitabilita ¢

Fagbilila o valore dof bene da pore a base dasta La relagione dovrd essere wdafta i sna duplice versione Suna

pubbiiciian, priva G viferimenti g da¥f renstbili dell execidato;

RIEPIT.OGO E DESCRIZIONE FINALE

LOTTO UNICO (E.I. 265{2017):
Dhiritto di Progrietﬁ piena ed esclusiva dell’unita immobiiare (fmmeobile 2 usc civile] sito nel Comune
di Giffon: Valle Piana in pieno centro storico al primo piano della superficie utile di 82 m® circa e 20 m?®

circa di balconata, con annesso un piccolo locale deposito al piano terra di 11,00 m® utii.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:

¢ LUluita tmmobiliare "Abitazione di Bpo pebelare” censito alt'N.C.E.U. di Gifloni Valle Fiana Foglic 25,
pAfa 279 sub 13, Categoria A/4, Ciasse 1, Consistenza 3 vani, Rendita 23241 € graffato con
pdla 286, sub 13.

Note catastali e note inerenti Ia procedura esecutiva:

- L dat catastali del lotto coincidono con i dati riportati nella Nota di Trascrizione dell®Atto di
Pignotamento,

- Sullotto non insiste alouna procedurs esecutiva all’infuori della presente B T 265/2017

- La mappa catastale Wegis: nsulta difforme circa la sagoma delle due plle graffate nspetto alla resle
conformazione dell’appartamento lotto unico,

- Le wisure storiche per immobie riportano correttamente Pintestatario, titoli di proprietd e
provenienze senza alcuna sostanziale ncongruenza,

- L’elaborato planimetrico: non € presente agli atti dell?Agenzia del Territorio;

- La planimetna catastale dell’appartamento non risults conforme allo stato atuale dei luoghi per quel
che attiene Papertura di un wano porta nel soggiotno comunicante con altra unitd immobiiare
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facente parte della stessa ditta e non esecutato, tale vano andra occuso con oner a carico

dell’acquirente onde ripristinare la corretta cormspondenza della planimetria catastale con 1o stato
deiluoghi

CONFINT APPARTAMENTO:

L’appartamento nel suo complesso, e delimitato e confina:

a Nord, risulta confinante tramite muratura perimetrale interna con altra unitd immobiiare di
diversa proprietd e non esecutata ndla seguente procedura;

a Est, risulta confinante tramite porta di ingresso con la rampa di scale comune al fabbricato, € con
altra unitd immobiliare non esecutata ma intercomunicante con i sub.13 oppetto di esecuzione
tramite squarcio creato nella muratira portante, difformemente da quanto indicato in planimetria
catastale;

a Sud, nisulta confinante tramite lunga balconata asimmetnica con affaccio su piazza Linguity,

a Owest, risulta confinante tramite affaccio, con wia C Delle Donne

CONFINI DEPOSITO:

Il locale deposito, posto al plano terra € pertinenziale all’appartamento, & delimitato e confina;

a Nord, risulta confinante tramite muratura perimetrale con altra unitd immobiliare di diversa
proprietd e non esecutata nella sepuente procedura,

a Est, risulta confinante tramite muratura perimetrale con altra unitd immobiiare di diversa
proptrietd e non esecutata nella sepuente procedura,

a Sud, nsulta confinante tramite portone di ingresso con il pilanerottolo di riposo della scala che
collega "'androne comune al piano primo,

a Owest, risulta confinante tramite muratira perimetrale con altra unitd immobiiare di diversa

proprietﬁ € non esecutata nella sepuente procedura.

NOTA: I Confini del lotto sono nettamente distinguibili e individuabili, in quanto associati 4 getti
murati, € ingressi e affacel, chisramente indicab in planimetria di rilievo,

VALORE A BASE D’ASTA (Lotto unico): 100.000 €
{centomila/00 €)

TITOLI DI PROPRIETA’:

All. 3a) Atto tra vivi — Compravendita del 30/01/2008 Notaio Giuseppina Capobianco, Rep
64037/12988; 1a sig.ra (@ante caxsa) ha venduto alla sigra (Aebitrice) 1l

diritto di piena proprieta;
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- All. 3b) Nota di trascrizione — Atto di compravendita, a rogito del Notaio Guseppina

Capobianco, trascritto 1 01/02/2008 a1 R.G. 4685, E.P. 3219, con cuila sigra (date
caxsa) ha venduto alla sigra (debitrice) 1l diritto di piena proprieta;
Provenienza ultra ventennale: alla dante causa sigra Fimmobile era petvenuto per atto

di divisione a rogito del Notaio Sivana Landi il 13/12/2002 repn. 17196, trascritto presso la
Conservatoria dei RRLIL di Salerno in data 23/12/2002 al n. R.G. 46715, R.P. 35138 {afl F¢), 1a divisione

ha sciolto lo stato di comunione instauratasy, con 1s1g a seguito della

motrte del dante causa

Al s1g; detto immobile pervenne per titoli anterior al ventennio,

STATO DI OCCUPAZIONE DEIT.UOGHTI

L'immobile non & oggetto di contratti di locazione in essere. Difath in fase di soprallucgo a
domanda del sottoscritto esperto 1 conmge della debitrice, tale sig ha dichiarato che
Pimmohbile & athiaments occupato da se medesimo sebbene gli accessort bagni € cucina non nsulting

fruibili. In ogni caso Pappartamento con il deposito di cul al lotto unico & da considerarsi libero ai fini

della procedura esecutiva E.I. 265 /2017

CANONE DIT.OCAZTIONE
Il sottoscritto ha ritenuto effettiare una stima del calcolo di locarzione in maniera forfettaria, cos

facendo i futiro curatore potra far fiuttare Pimmobie contraendo un canone duso, stimandolo in

complessivi 150 €/ mese;

ONERI CONDOMINIATLI PENDENTI
a1 riscontri avuti a sepuito del soprallucgo dell’immobile stageito, essendo Pappartamento parte di un

fabbricato con pil unitd immobiliar, 1 complesso edilizio € suscettibile di costituzione di un

condominio, ma, Pimmobile ad oggl non € assoppettato ad aleun regime condominiale, in tale situazione

le spese di pulizia e luce vengono divise bonariamente tra i vari proprietari.

FORMATITA' PREGIUDIZTEVOI I SUTL. T.OTTO TUNICO:

- All 6e) Nota di Iscrizione — Ipoteca volontaria /titofo esecutive) del 0170272008, per Notaio
Giuseppina Capobianco, trascritto a1 R.G. 4636, E.P. 750, a favore di Banca Fopolare di Nowvara
(creditore procedente per guofa 1/7) contro (Aebifrice esecutata), Fabbricato per ciile
abitazione allibrato allN.CE.U. del Comune di Giffon1 Valle Piana, foglio 25, plla 279, sub 13,

graffato con plla 286, sub 13 (Bene esecutato Lotto Unico),
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presente E.I, 265/2017), del 03/07/2017, per Tribunale di Salerno, trascritto ai R.G. 25495, RF.

19830, a favore di Banca Popolare di Novara {oreditore procedonte per guota 1/ 1) contro
(Gebifrice esecutata), Fabbricato per civile abitazione allibrato allIN.C E U, del Comune di Giffon: Valle
Fiana, foglio 25, plla 279, sub 13, graffato con plla 286, sub 13 (Bene esecutato Lotto Unico).

Costi di cancellazione pari a complessivi: 329 €.

REGOLARITA' EDITIZIO-ITRBANISTICHE

A sepuito di istanza per accesso aglt athh presentata presso ufficio tecnico del Comune di Giffoni Valle

Piana, risulta che i fabbricato in oggetto € stato costruito prima del 01/09/1967 e quindi non &

rizcontrabile un fitclo esecutivo originario.

Presso gli enti prepost & stata rinvenuta la Concessione Edilizia n. 71 del 11/12/2002, presentata dai sig,
per 1l recupero abitativo del sottotetto e frazionamento di due

unitd abitative, a questa € allepata una relazione tecnica e la planimetria di fatto e di progetto.
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QUESITO 17:

Esfragga veperto folografico -anche @ formate digitals, secondo le specifiche i cut al foglto & mccomandagioni consegnato

contestualmente- dello alo dei luoght, comprensive, @ case & costrugions, anche deglt inlew,

In merito al quesito 17 £ stato prodotto un file separato in cut & stata prodotta una estesa € puntuale

descrizione della consistenza e dello stato dei luoghi dell’immobile.
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CONGEDO DELI’ESPERTO

Grato per la fiducia accordatami, sperando di aver bene e fedelmente assolto Pincarico conferitomi,
rispondendo  esaustivamente ai quesit postimi, rimango a disposizione per ulteriort chiariment,
delucidazioni, osservazioni e accertament tecnici che il Giudice Incaricato efo le Parti chiamate in
sudizio rtenessero opportini, in ogni modo 1 sottoscritto esperto presenzierd all’udienza del
31/108/2017 per fornire evenmali ulterion delucidazioni e recepire le direttive del G.E. in merito alla

prosecuzione della presente E 1 265/201¢6.

Con Osservanza

Posutecagrnane Fatano, 0F Dicembre 2017

L’ESPERTC DEL GIUDNICE
dott Ing Enrnco GARGICINE
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