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PREMESSA

In data 25/01/2023 il sottoscritto arch. Marco Onesti, izcritto all’Ordine degli Architetti di Salerno al n.
1941, veniva nominato, dal Giudice dell’Esecuzione Immobiliare dott.ssa Enza Faracchio del Tribunale
di Salerno — Esperto per la stima di beni pignorati, nel procedimento di esecuzione immobiliare n.
244/2022 SIENA NPL 2018 S.R.L. confro OMISSIS, invitandomi a  prestare giuramento di rito

telematico effettuatoil 25/11/2022 e il conferimento dell *incarico articolato nei seguenti quesiti:

QUESITI

1) Be i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione prevista dall art.
S67 cod. proc. civ. I € necessaria e, tuftavia, manca in atfi 0 € inidoneaq, riferisca {'esperto di tale
assenza o inidoneita e restituisca gli atfi senz alfra aftivita, ma dopo il termine da luil fissato per la

prosecuzione delle operazioni;

S oriporta i testo del comima 2 dell’ari. 367 cp.c., come modificato dal dl own 8372015, convertiio nella legge n
13272015 “ll creditore che rickieds la vendiia deve provvedere, entro sessanta giornl dal deposito dsl ricorso, ad
allegare allo stessa lestratia del catasta, nonchd i carificati delle iscriziont ¢ irascrizion relative allinenobile pignoraio
effeltucaie nei venti anwl antarion alla trascrizions del pignoramento; tals documeniazions pud sssere sastituita da un
ceriificato notarile attestante le risultanze deile visure catasiali e dei registri immohiliari. 7

2} 8§ beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quall la detia documentazione ¢ completa

ed idonea, proceda secondo | quesiti da 4a 12;

3) S i beni pignorati consistono sia in beni per | guall la defta documentazione € necessaria e, Gutavia,
manca 0 ¢ inidonea, sia in beni per § guali la detta docuimentazione ¢ completa ed idonea, proceda
Lesperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva del beni per i quali la
documentazione & mancante e/o inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione in risposta agli alfvi quesiti) e proceda, limitatamente agli altvi beni, secondo | guesiti

postighi da 4a 12;

Per i beni per § quali la documentagione é completa ed idoneq:

4) Mentifichi con precisi dati catastali e confini e descriva deftagliatamente [ Tmmobile pighorato,

verificando la corvispondenza con i dati riportati nell atto di pignoramento e [‘eventuale sussistenza
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di_alfre procedure esecutive gravanti sul medesimo: in fal caso, ove iR gqueste wltime risulti gid
espletata la relazione tecnica, sospenda le operazioni peritall, relazionando comungiie al g.e.;

S) Precisi la provenienza del bene al debitore ezecutato e se gquesti visulti ezsere [unico proprietario,

producendo anche [atfo in virth del quale ha acquisito la proprietd; segnali, altresi, evenfuali

acgristi mortis causg Hon trascritil;

&) Valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove sussistano i presupposti,
predisponga un progeffo di divisione in natura del medesimi, con la specifica indicazione dei
comproprietari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la deferminazione degli

ipoteticl conguagli in denaro;

7} Dica dello stato di possesso del bene, con lndicazione, se occupato da terzi, del fitolo in base al
quale € occupato e della consistenza del nucleo familiare dell ‘occupante, con particalare riferimento
alla esistenza di contratti df locazione registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dovid
specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza per eventfuale disdetta, eventfuale
data di rilascio fissata o lo stafo della causa evenfualmente in corso per il rilascio, e di diritfi reali
fquali wsufrutto, wso, abitazione, serviti, eic,) che delimiting la piena fruibilita del cespite,
indicando, anche per questi ultimi, [evenfuale anteriorita alla frascrizione del pignoramento.

Verifichi, incifre, se i beni picnorati sinno gravall da censo, livello o uso civico e se vi sia stafa

afffancazione da fali pesi, ovvero ge il divitio sul bene del debifore pichorafo sia di propriefd ovvero

derivante da alcuno dei suddetti fitali;

8) Determini il pili probabile canone di locazione dell immobile pignorato e, in caso di immobili gid

concessl ik locazione, dica se il canone paffuito zia inferiore di un ferzo al ciusto prezzo o a quelio

rizultanie da precedenti locazioni, a novima dell ‘arf. 2923, comma 3, cod. civ.;

Q) Indichi 1l regime patrimoniale del debitore, e coniuigato, a tal wopo producendo !'estratio dell atto
di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di evenfuali convenzioni patrimoniali riportate a

margine dello stesso e la data della relativa annotazione;

10} Riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di nafura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi campresi i vincoli derivanti da contratti incidenti

sull ‘aftitudine edificatoria delio stesso o quelli connessi con il suo caratiere storico-artistico, ovvero
3

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

) -

y
1&',« Firmato Da: MARCO OMESTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 13d83aa

L=



11)

12)

13)

Arch. Onest Marco
3393552998 e emal: marco_onest (@wingilioit
Pec: marco.onesti@architettizal ernopec.it

di Ratura paesaggistica e simiili, ndichi, in parficolare, importo annuo delle spese fisze di gestione

Ma non ancora geadute: e eventfunli spese condominiall seadufe e non pacate negli wliimi dus gnii

anteriori alla dafa dello perizia: e evenfuall couze in corso: fe domande giudiziqll (precisando se le

caiise con le stesze infrodotie zione ancora in covso ed in che siafo), le convenzioni mafrimoniali ¢ i

provvedimenti di asseonazione della caza coniligale frazscrifti contro il debifore e, quanio a questi

uifimi, anche zolo emesst prima del picnoramento nonché le eveniuall obblicazioni propter remi:

riferisca dell'esistenza di formalite, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che saranno cancellati o che comungiie risulferanno non opponibili all'acquirente (come iscrizioni
ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizion di sequestri conservativi, etc.), indicando in
particolare i creditori izcriftl (cioé i creditort muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per

{e relative cancellazioni:

acquizisca e depositi aggiornate visure catastall ed ipotecarie per immobile e per zoggetio (a favore

¢ contro), gueste uifime in Drma sinfefica ed infecrale, riferite almenc al venfennio anfecedenie la

dafa di conferimernto dellincarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse

aill esito di accurato controllo incrociato;

Riferisca della verifica della regolarite edilizia e wrbanistica del bene nonche l'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal cerfificato di destinazione wrbanistica di cui all art. 30del T.U. di cud ¢l D.P.R. 6.6.01
1.380, nonché le notizie di cul allart. 46 di detto T.U. e di cui all ‘art. 40 della L. 258.2.85 n. 47, ¢
suce. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, fale da determinare le nullita di cui all art. 46,
comma 1, del citato T.UL, avvero di cwd all ‘art. 40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto
lesperto menzione nel riepilogo, con avverfenza che [uaggiudicatario potrd, ricorvendons |
presupposti, avwalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, comma S, del citato T.U. e di cut all ‘art.
40, comma 6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese i sanatoria e di condono.

Fertanto, in ipotesi di opere abuzive, qocerti o possibilifa di sanatoria qi sensi dell ‘wri. 36 DLP.R.

a.0.00 1, 380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi eventuale prezentazions di

domande di condono, indicando (i sopeetto richiedente e la normativa in forza della quale Distanza

Sia stata presertalin, lo stato del procedimernio_ i costi per il congecuimento del tifolo in sanatoria e le

evenfuall oblazioni gid corrizposte o da corvizpondere: in ogni alfrc caso, verifichi, ai fini

4
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dell tstanza di condono che [aggiudicatario possa evenfualmente presentare, che gli immobili

pignorati s froving kelle condizioni previste dall’arf, 40, comma o, L, 28,285 n. 47 ovvero

dall wrficolo do, comma S, DER a.0.0] n 380 specificando il costo per il conseguimento del fitolo

1 ganaforia;

Determini il valore con lindicazione del criteric di stima adottato al fine della deteriminazione del
prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi i riscontro (guali borsini immobiliari,
pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di affi pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una piit vantaggiosa occasions

i vendita o wuna migliore individuazione dei beni, lofil separati. Esponga, altresi, analiticamente gli

adecuamenti e le correzioni delin stima considerati per lo stato diuso e ln manutenzione

dell immobile, per lo stato di posseszo del medezimo, per § vincoli ed oneri siuridicl non eliminabili

dalia procedura, abbatfimento forfefiario per azsenza di cavanzia per vizi occulfi nonché per

eventuall spese condominiali insolute, la necessita di bornifica da evenfuali vifiuti, anche fossici o

nocivi. Mel caso st tratti di auota indivisa, fornisca la valutazione dell infero e delln sola auoic

fenendo conto della macsior difficoltd di vendita per le guote indivise,

Chaanitifichi le presumibili spese occorventi per lo rimozsione, il frasporto e la dismissione dei beni

mobili o dei materiali di risulfa evertualmerntfe rinvemufi nell immobile picnoraio nonché il loro

presumibile valore di mercato;

1a) Corredi la relazione — da presentare escilusivamente In modalita telematica (e segnatamente in

Jormato testo o Word per Windows Microsoft, nonché ‘pdf” per Adobe Acrobat) — di una
planimetria e di riepilogo o descrizione findle (da depositare con separato file in formuto
wordifiesto ed in formale “pdf™” firmato digitalmenie per Windows Microsoft. 1l documento dovri
essere redaffo utilizzando il font “Times New Roman” con gramdeiza caraifere 12.) in cui
sinfeficamente, per ciascun Iloffo, indichi: 1) la sommaria descrizione (non superiore « righe
cingue), # comune di ublcazione, frazione, via o localitis, confini, estensione e dafi catastali
(limilali: per i lerreni, al fogiio, alla parficella, all’esiensione ed al fipo di colfura; per i fubbricali,
ol foglio, alla parficella ed ail’ eventuale subailerno, al numere di vani ed accessori, al numero
civico, al piane ed al numero & inferno); 2) Patude proprictario e, comungue, il fHolo di
provenienza del bene; 3) Pevenhuale stato di comproprietd, le iscrizioni e le frascrizioni sul
medesimo gravanti: 4) Io sialp di occupagione; 3) le regolaritd edilizio-urbanistiche; 6)
5]
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Pabifabilitiy 7) I valore del bene da porre a base d’asta. La relazione dovrd essere redatta in wuna
duplice versione: ['una completa di tutti gl elementi informativi, ivi comprest guelll riguardanti le
generalita dell esecutato; [alfra, diretta a fini pubblicitari, priva di riferimenti a dafi sensibili

dell ‘ezecitato; La relazione doved essere redatta in wna duplice vergions: [ una complefa di fuffi ofi

elementi informafivi, ivi compresi quelli ricuardanti le generalita dell ‘esecuiato; [ wifra, dirveffa a fini

pribblicitari, priva Jdi riferimenti a dati sensibill dell esecuiaio:

17) Estragga reperto fofografico — anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al foglio di
raccomandazioni consegnato contestualmente — dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di

costruzione, anche degli interni.

18) Contattati 1l giudice dell ‘ezecuzione per comunicazioni informall e di impostazione generale della
consulenza (o per specifiche difficoltd); per ogni comunicazione formale, dovva depositare in
Cancelleria apposita istanza in modalitd telematica e curare di persona, decorsi almeno seffe giori,

il ritivo della copia del provvedimento formale del giudice.

19 Collabort, in ogmi fase, con gli orgami del procedimento fcustode giudiziario e delegato alla
vendita) chiarendo le problematiche concernenti il compendio pighorato, intervenendo in caso di
problemi strutturall o danni) riguardanti § beni e in ognl altra attivita necessaria al fine di

consentire il normale proseguo del procedimento esecutivo.

SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

1l sottoscritto C.T.U., al fine di evadere i quesiti di cui sopra, ha effettuato:
¥ Primo accesso, in data 14/02/2023, presso 1'immobile oggetto di pignoramento, cosi come riportato
nel verbale, risultava dizabitato.
Il sottoscritto inizia le operazioni peritali all’immobile con il Custode Dott.ssa Anna Ciliberti e
1’avv. Giorgio Del Vecchio difensore dell’esecutato, e precisamente il rilievo metrico e fotografico

dell *abitazione sita in Giffoni Valle Piana alla Via Serroni Cellara n. 4 piano terzo (cfr. Allegato n

1.
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Inoltre, lo scrivente, successivamente, si recava presso gli Uffici Demografici e Stato Civile del Comune
di Giffoni Valle Piana, presso gli Uffici Di Urbanistica e Sportello Unico dell’Edilizia, presso Uffici del
N.C.E.U. di Salerno, e svolgere opportune indagini sul posto e sulla zona, per assumere informazioni sui
prezzi di mercato dei beni immobili simili a quello oggetto della perizia.

Pertanto, con tutti i dati tecnici, economici e giuridici a disposizione, attinti, il sottoscritto espletando
con meticologitd le procedure e ricerche relative al mandato conferitomi, procede ad esporre quanto

segue.

SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

1. Se i beni pignorafi consisfono esclusivamenie in beni per i quali la documeniagione prevista

dall’art. 567 cod. proc. civ. I é necessaria e, fultavia, mancad in offi 0 & inidoneaq, riferisca Vesperto
di tale assenza o inidoneili e restituisca gli alfi sen’ alfra aifivila, ma dopo il termine da i fissato
per la prosecuzione delle operaziont;

S oriparta il testo del comuna 2 dell’ari. 367 cpliey came-madificata dal &L ow 8372015, convertitn mella legge a
13202015;: "Nl creditore che richiede la vendiia deve provvedere) enirg sessanta giorni dal deposito del ricorso, ad
allegare allo stesso lestratio del catasto, nonchd | certificati delle iscriziont ¢ irasorizioni relative allineobile pignoraio

effetiucie nei veuti awl antarion alla trascrizions del pignoramento; tals documeniazions pud sssere sastifuita da un
cariificato notarile attestante le riculianze delle visure catasiali ¢ dei regisiri inpnobiliari. 7.

. Se i beni pignorafi consisfono eschisivamenie in beni per [ quali la defta documentazione é
completa ed idonea, proceda secondo § guesifi da 4 a 12;

. Se i beni pignorati consistono sia in beni per i guall ke defta documentazione & necessaria e,
fullavia, manca o ¢ inidoned, sia in beni per i quali la defla documeniagione é completa ed ifoneaq,
proceda Pesperfo a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva def beni per I qualf la
documentagione é mancanie e o0 midonea (descrizione da accludere, a guisa & infroduzione, alla
relazione in risposta agli altri quesifi) e proceda, limilatamente agli alfri beni, secondo { quesiti
postigli da 4 a 12;
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Per poter adempiere all’incarico ricevuto, il sottoscritto ha preso in esame tutta la documentazione
acquista dal fascicolo elettronico, in particolare le risultanze che scaturiscono il prosieguo della
relazione estimativa, che saranno riportate nei paragrafi che seguono, scaturiscono dall® esame della
documentazione inerente a:

- Note di trascrizioni a favore e contro;

- Visure ipotecarie ultimo ventennio;

- Certificazione Notarile;

Sono state effetiuate, inolire le seguenti indagini:

- Esame dello stato dei luoghi;
- Rilievi metrici e fotografici dell ‘immobile oggetti di valutazione;
- Richiesta documentazione presso gli uffici di competenza (uff. tecnico comunale, uff. condono,
uff. stato civile, agenzia del territorio etc.)
- Ricerche documentali ed analisi di mercato dei beni oggetto di stima e/o agenzie immobiliare e
siti web.
Tl sottoscritto esaminata la documentazione agli atti € ritenuta la stessa completa ed idonea prosegue

nell o svolgimento dell *incarico nonché alla stesura della presente.

Per { beni per i quali la documentagione é completa ed idonea:

4. Idenfifichi con precisi dati catastali ¢ confini ¢ descriva deffaglictamente Fimmobile pignordato,
verificando la corrispondenia con [ dafi riporiafi nellatfo i pignoramento ¢ Pevenfudale

sussistenza di alfre procedire esecutive gravanti sul medesimo; in fal case, ove i gueste uitime

risuliy pid espletata la relazione fecnicd, sospenda Ie operazions peritali, relazionando coningie ol

2.é.

Caratteristiche del bene oggeito di stima

L’immobile oggetto della presente procedura & costituito:
¥ Abitazione/Mansarda (sub. 9) situato al piano III, costifuita da ingresso/soggiorno, cucina, camere
da letto, bagno e un piccolo ripostiglio.

1l sottoscritto in seguito descrive dettagliatamente 1’immobile oggetto di stima.
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DESCRIZIONE DEL BENFE: ABITAZIONE

L*immobile oggetto di stima ¢ ubicato nel Comune di Giffoni Valle Piana, alla via Serrone Cellara n.4,
facente parte di un piccolo edificio di 3 piani fuori terra ed un piano mansardato. Essendo il Comune di
Giffoni Valle Piana fisicamente di esigue dimensioni, I’ambito di localizzazione dell *immobile oggetto
di stima risulta ubicato nella zona prospiciente al centro cittadino, con scuole e uffici pubblici, ecc.
facilmente raggiungibile anche a piedi.

Identificazione Catasiale Abitazione (sub 9)

L’immobile oggetto di stima ¢ identificato al N.C.E.U. dei Comune di Salerno in:

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
1 50 427 9 AST 1 35 Tot. 102 mg €5334
Escluse  area
scop. 102 mg
Indirizzo Via Serroni piano 3
Annotazioni

Confine degli immobili

IL. bene oggetto della presente procedura ¢ ubicato nel Comune di Giffoni Valle Piana alla via Serroni
Cellara n.4, facente parte di un piccolo edificio in zona residenzial e prospiciente il centro cittadino.

L*immobile come =i evince dalla planimetria catastale generale confina (c/r. Allegaio in 2):

¢ Nord/Est con corte esclusiva _

o Sud/Ovest con corte esclusiva -

Descrizione

Si accede da via Serroni Cellara n.4, il bene oggetto di stima ¢ costituito da un’abitazione situata al
piano terzo mansardato, di un fabbricato costituita da 4 piani fuori terra. Si raggiunge 1’immobile tramite
scala condominiale che serve un appartamento per piano. Entrando a destra del pianerottolo tramite
porta di caposcala, ed ¢ composto da: soggiorno, cucina, bagno, una camera da letto e un piccolo
ripostiglio.

L’edificio € stato realizzato con struttura intelaiata costituita da travi e pilastri, le tompagnature esterne
in mattoni forati a camera d’aria, i tramezzi interni con una fila di mattoni forati e il piano mansardato
con coperfura a falde in cemento armato. I altezza interna essendo 1’abitazione al piano mansardato
risultano varie altezze, altezza Massima H= 3,00 ed una altezza minima H= 1,20, in definitiva Hmed =

2,10,
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L immobile, risulta in uno stato di abbandono, necessita di una manutenzione straordinaria.

Calcolo delle Superfici

SUPERFICIE. UTILF. ABITATIVA (sual) SUPERFICIF. NON RESIDENZIALE (snr)
ABITAZIONE TerrazziLoggie
Mgq 51,40 Mq 0,00
TOTALE Maq 81,40 TOTALE Mq 51,40
SUPERFICIE LORDA RESIDEZIALE SUPERFICIE LORDA NON RESIDENZIALE
ABITAZIONE TerrazziLoggie
Mgq 107,10 Mq 107,10
TOTALE Mq 107,10 TOTALE Mq 107,10

I tutto meglio evidenziato negli elaborati grafici, fotografici e catastali allegati alla presente (cf7.
Allegato n 3-4-5).

3. Precisi la provenienza del bene al debifore esecutato e se guesti risulli essere Punico proprictario,
producendo anche Pallo in virfit del quale ha acquisilo In propriefd; segnali, alfresi, eventuali

acguisti mortis conisa non frascriffy.

Dall’indagine effettuata il sottoscritto procede alla ricostruzione dei passaggi di proprieta relativi al bene
pignorato, dichiarando che il bene oggetto di stima r.g.e. 244/2022 risultano “IN SEPARAZIONE DEI
BENI” alla Sig.ra OMISSIS nata il ............... a Salerno, con annotazione: provvedimento del
Tribunale di SALERNO n. 7318 / 2017 in data 12.12.2017 ¢' stata omologata la separazione

consensuale frai coniugi di cui all'atto di matrimonio controscritto(cf. Allzgato n &).

L’immobile ¢ pervenuto al debitore in virtt di Atto di Compravendita tra Amato Luigi e Milione Maria,
redatto dal Notaio Dott. Matteo Fasano, notaio in Salerno, iscritto nel Ruolo del Collegio Notarile di
Salerno, il 05 Giugno del 2008, Repertorio n.44859, Raccolta n. 22326 trascritto a Salerno Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Salerno n.5953 del 05/06/2008 serie 1 Ti{c/v. Allegato n 7).
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0. Valuti la possibilita & una divisione dei beni in caso di compropricli e, ove sussistano i
presuppost, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione def comproprietari ¢ delle loro generalitit, la formagione delle singole muasse ¢ la
delerminazione degli ipoletici conguaghi in denaro.

Visto che il cespite di proprietd dell’esecutata, consistono in un’abitazione mansardata, nel Comune di
Giffoni Valle Piana alla via Serrone Cellara n.4. Il sottoscritto, per conseguire una maggiore opportunita

di vendita, ritiene di formare un unico Lotto:

LOTTO UNICO

Abitazione

L’immobile oggetto di stima & identificato al N.C.E.U. dei Comune di Giffoni Valle Piana in:

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
1 50 427 9 AT 1 is Tot. 102 mg €533 4
Escluse  area
scop. 102 mgq
Indirizzo Via Serroni piano 3
Annotazioni

7. Dica dello stalo di possesso del bene, con {'fndicazione, se occupato da leryi, del lifolo in base ai
guale & occupato e della consisienia del nucleo fumiliare deloccupante, con parficolare
riferimenito alla esistenza di contratti di locagione registrafi in data antecedente al pignoramento,
di cui dovra specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenia per Pevenhiale
disdetiss, 'eventudle data di riluscio fissata o lo sialo della causa eventualmenite in corso per il
rilascio, e di drilli reali (guali usufrulio, uso, abifazione, servilii, efc.) che delimifino ia piena
Jruibitii del cespite, indicando, anchie per questi ultimi, ’eventuale anferiorifi alla frascrizione

del pignoramento. Verifichi, inolfre, se 1 beni pignorali siano gravali dg censo, livello o uso civico

proprietd ovvero derivanite da alcuno def suddetty tioli.

IL. Lotto al momento del sopralluogo, risulta essere in uno stato di abbandono e disabitato
dall’esecutato e non risulta nessun contratto di locazione in eszere, tali beni non risultano gravati da

censo, livello o ugo civico.
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8. Determini il pift probabile canone di locazione dell’ immobile pignoraio e, in caso di inmmobili gii
concessi in locagione, dica se {l canone patfiuito sia inferiove di un lerjo al glusto prezzo o a guello

risullante da precedenti locazioni, a normu delVart. 2923, comma 3, cod. civ.

Il pit probabile canone di locazione degli immobili staggiti viene determinato effettuando una media dei
valori ottenuti:

- Una prima metodologia, mediando le valutazioni del canone relativo agli immobili, con stesse
caratteristiche, fornite dall’Agenzie Immobiliari operanti nella zona (Salerno);

- Una seconda metodologia, mettendo in relazione la consistenza metrica dell’immobile in esame
con i valori di locazione desunti dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio (O.M.L), utilizzando, all’interno dell’intervallo di confidenza dei dati forniti
dall’Osservatorio, quelli ritenuti piu idonei in considerazione delle caratteristiche possedute dai
cespiti da stimare.

T sottoscritto, analizzando il mercato immobiliare della zona, nonché la Banca dati dell’Agenzia
dell *Entrate, riferita al I Semestre dell’anno 2022 nel Comune di Salerno.

Computo Superfici

Congiderato che il parametro geometrico significativo della consistenza immobiliare, assunto a
riferimento per la determinazione dei valori economici delle unitd immobiliari, ¢ la supetficie
commerciale, s ¢ proceduto al calcolo della stessa sulla scorta delle indicazioni contenute nel D.P.R n.
138/98, che all’allegato C, espone le norme tecniche per la determinazione della superficie catastale (a
cui quella commerciale pud equipararsi) delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria. Di zeguito i
riporta stralcio della parte d’interesse di tale norma:

Criteri generali

Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria, [ muri
interni e quelli perimetrali esterni vengono computatl per infero fino ad uno spessore massimo di 50 o,
mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento fino ad unco spessore massimo di 25 cm. La
superficie dei locali principali e degli accessori, ovwwero lovo porzioni, aventi alfezza utile inferiore a
1,50m, non entra nel compuito della superficie catastale.

La superficie degli elementi di collegamento verticale, guali scale, rampe, ascensort e simiii, inferni alle
unita immobiliari sono computati in misura pari alla loro protezione orizzontale, indipendentemente dal

numero di piam collegati.
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La superficie catastale, deferminata secondo | criteri esposti di seguito, viene arrotondata al metro

gquadrato.

Criterf per { gruppi "R" e "P"(Uhita immobiliar! a destinazione abitativa di tipo privato e locali

destinati a funzioni complementart) di seguito sono riportate le modalita di compuito.

La superficie catastale € data dalla somma:

della superficie dei vani principali e dei vani accessari a servizio diveffo di quelll principali qual
bagni, ripostiglt, ingresst, corridol e simili;

della superficie dei vani accessori a servizio indirefio del vani principall, quali soffiffe, canfine e
simill, computata nella misura:

del 50 per cento, qualora comunicantl con I vani di cul alla precedente leftera a); del 25 per cento
qualora non comunicanti;

della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita immobiliare,
computata nella misura:

del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora detfe
pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a);

del 15 per cento, fino a metri guadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente qualora non
COMuRicanti.

del 10% dei giardini sino alla concorvenza della superficie dell unitd Immobiliare oltre tale
superficie calcola il 2%6),

Ferle unitd immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo F, la superficie di queste pertinenze
compuitata nella misura del 10 per centa;

della superficie dell'area scoperta 0 a questa assimilabile, che costituizce pertinenza esclusiva della
singola unita immobiliare, computata nella misira del 10 per cento, fino alla superficie definita nella
lettera a), e del 2 per cenfo per superfict eccedenti detto limite. Per parchi, giardini, corti e simili,
che costituiscono pertinenze di wnita immobiliari di categoria R/2, la relativa superficie ¢ da
computare, con il criterio sopra indicato, solo per la guota eccedente il quintuplo della superficie
catastale di cui alla lettera a).

FPer le unitd Immobiliari apparfenenti alle categorie del gruppo Prdette pertinenze non sono
computate.

La superficie del vani accessori a servizio divetto delle unitd immobiliari di categoria Ri4 ¢

computata nella misura del 50 per cento.
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Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelll principall, definite con
le modalita el precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastale fino ad un massimo
pari alla meta della superficie dei vani di cui alla leftera a) del comma 1.

Crileri per fl grappo "T" di seguito sono riportate le modalita di compufo(Unita immobilian a

destinazione terziaria).

La superficie catastale e data dalla somma:

- della superficie dei locali aventi funzione principale nella specifica categoria e dei locali accessori a
servizio direffo di quelli principali;

- della superficie del locall accessori a servizio indiretio dei locall principali computata nella misura:

- del 30 per cento, se comunicant! con i locali di cul alla precedente lettera a);

- del 25 per cento se non comunicanti;

- della superficie det balconi, terrazze e simili computata nella misura del 10 per cento;

- della superficie dell'areq scoperta 0 a questa assimilabile, che costituizce pertinenza esclusiva della
singola unita immobiliare computata nella misura del 10 per cento, ovvero, per le unita immobiliari
di categoria /1, nella misura del 20 per cento.

Per le unita immobiliart appartenenti alla categoria Trl, la superficie dei locali accessori a servizio

diretto di quelli principall di cui alla lettera a) del precedente comma 1, € computata nella misura del

S0 per cento.

STIMA DEL CANONE DI LOCAZIONE
L*immobile oggetto di stima & identificato al N.C.E.U. dei Comune di Giffoni Valle Piana in:

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
1 50 427 9 AST 1 a5 Tot. 102 mg €533 4
Escluse  area
scop. 102 mg
Indirizzo Via Serroni piano 3
Annotazioni

L’immobile oggetto di stima non risulta locato, e congsiste in un’abitazione in alla via Serrone Cellara

n.4 al piano terzo (Sub 9).
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I Metodologia

I valori del canone di locazione per immobili avente recuisiti, intrinseci ed estrinseci, simili a quello

pignorato, forniti dalle agenzie interpellate sono riportati nella seguente tabella:

Agenzia immobiliare

Sede

Valutazione a corpo

Easy casa

ViaDe Rossi

300 €

Essendo un piccolo centro con basza offerta di immobili da locare, si & tenuto conto dell *unica offerta di

locazione. Il canone di locazione con la prima metodologia & pari a 300,00€/mese.

I Metodologia

I dati forniti dall’osservatorio dei Beni Immobiliari, relativi all*ubicazione del bene oggetto di stima,

gono quelli di seguito riportati:

Risultato interrogazione: Anno 2022 — Semesire 2

Provincia: SALERNO

Comune: GIFFONI VALLE PIANA

Fascia’zona: Periferica’ PERIFERIA - ZONA INDUSTRIALE-SP.76-VIA CELLARA-Codice di

zona: D2

Microzona catasiale n.

: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valori

Valore Locazione

Mercato (€/mqx

{€/mq) mese)

Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min Max {L/N) Min Max (L/N)
Abitazioni i X
i NORMALE 570 B840 L 14 2 L
Civi
Abitazioni di
tipo NORMALE 480 (720 | L 1.3 19 L
economico
Box NORMALE 290 390 L 1 1,4 L
il e viliini— NORMALE 670 910 L 17 25 L %
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Lo 8TATO COMNEEEVATIV O indicate con lettere MATTSCOLE & riferisce a quello pit frequente & ZONA

o Tl Valore di IMercato & espresso in Eure/mq riferito alla supetficie Metta (1) owvers Lorda (L)

o Tl Valore di Locazione & espresso in BEurofn g per mese riferito alla superficie Netta (M) ovvere Lorda (L)

* Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che 1 relativi Valon di Mercato o di Locazione sono

stati oggetto di rettifica

* TPerletipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significative 1l diverse apprezzamento del mercato secondo lo

stato conservative Perla tipologia Negorzi il giudizio OF M /5 & da intenderst riferito alla posizione commerciale e non allo

stato conservative delluniti imm obiliare.

Computo superfici

Vengono applicati i seguenti coefficienti sulla scorta delle indicazioni contenute nel D.P.R. n. 138/98:

- 10096 per { vani principali e gii accessori a servizio diretto;

- 75% Pano Mansarda;

- S0% per i vani accessort a servizio indiretto dei vani principali qualora comunicanti;

- 25% perivani accessori a servizio indiretto del vani principali qualora non comiini canti;

- 30% peri balconi fino a 25 mg. e 10% per la parte eccedente;

- 10% de giardini sino alla concorrenza della superficie dell unita immobiliare olfre fale

superficie calcala i 296 );

Calcolo delle Superfici

COMPUTO SUPERFICI Superficie Lorda Coefficiente di Superficie
SENSI DP.R. N. 138/98 destinazione commerciale
St [ma] Co SLx C [m2]
ALLEGATOC
Abitazione 107,10 0,75 80 30
mangzardato

Balconi/loggia 0,00 0,30 0,00

auto scop. 0,00 0,20 0,00

TOTALE 107,10 80,30

Afteso quanto esposto nella descrizione dell’immobile che si & fatta in precedenza circa le condizioni

riferibili allo stato di manutenzione degli spazi interni e considerate pin in generale 1’insieme delle sue

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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caratteristiche intrinseche ed estrinseche, si € ritenuto di individuare i valori presi di riferimento, pari ad

un valore a 3.75 €/mq e 2,10 €/mq, la media dei valori & pari a 2,92 €/mq avremo:

Abitazione N.C.E.U. Fg.50, Plla427 Sub 9, via Serroni Cellara 4 Giffor Valle Piana (SA)

SUPERFICIE [mq] Valore selezionato [Valore]

80,30 2.90 232,87

1l canone di locazione ¢ pari arrotondato a 232,87 €/mesze.
Eseguendo la media dei valori riportati =i ricava un canone di locazione pari a 232,87 €/mese
arrotondato:

CANONE DI LOCAZIONE = 250,00/mese

9. Indichi il regime patrimoniale del debifore, se confugalp, a fal uope producendo estraifo dell’atto
di matrimonio ed evidengiando ia sussisienza di evenbudli convenzioni patrimoniali riporiute a
murgine dello stesso ¢ la data della reldiva annolagione.

Il Debitore, proprietario del cespite oggetto di stima, risulta in separazione consensuale con Avagliano
Andrea nato a Salerno il 08/07/1981, come risulta dall’Estratto di Matrimonio del Comune di Salerno
(cfr. Allegato n O).

Dal Registro degli Atti di Matrimonio

del comune di SALERNO al N. 17 P. 2 5. A Uff. 5 anno 2008 risulta che:

il giorno 08 del mese di Giugno dell'anno 2008 alle ore 17:00 hanno contratto matrimonio in SALERNO

OMISSIS
2 I a SALERNO (SA)
Atto N. 2047 P.1 8. A anno 1981 SALERNO

CMISSIS
Natail ..o.vvveeens e, a SALERNO (SA)
AttoN. 1014 P.1 S. A anno 1981 SALERNO

Annotazioni:

Con provvedimento del Tribunale di SALERNO n. 7318 /2017 in data 12.12.2017 e' stata omologata la

separazione consensuale fra i coniugi di cui all'atto di matrimonio controscritto.
17

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

) -

y
1&',« Firmato Da: MARCO OMESTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 13d83aa

L=



Arch. Onest Marco
3393552998 e emal: marco_onest (@wingilioit
Pec: marco.onesti@architettizal ernopec.it

10. Riferisca dell'esistenza di formalitir, vincoli od oneri, anche di natura condondniale, gravanti sul
bene, che resteranno « carico dell'acgquirente, ivi compresi § vincoli derivanti da contradti incidenti
sullattifudine edificatoria deflo stesso o guelli connessi con il suo caraffere storico-artistico,
ovvero di nafura paesaggisfica e simili. Indichi, in particolare, Vimporto annuo delle spese fisse di
gestione o manuiengione (es. spese condominiali ordinarie); le evenbiudli spese straordinarie pii
deliberale, ma non ancora scadule; le evenfudli spese condominiali scadiule e non pagate negii
ulltimi due anni anteriori alla data della perigia; le eventuali cause in corso; le domande piudiiali
{(precisando se le cause con le stesse introdoffe siano ancora in corso ed in che stato), Ie
convengiont matrimoniali e { provvedimenti di assegnazione della casa confugale trascriffi contro il
debifore e, guanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del pignoramenio nonché le eventuali
obbligazioni propier rem);

L’immobile oggetto di stima & ubicato in una palazzina con ingresso indipendente da via Serroni Cellara

4 a Giffoni Valle Piana, e non vi & costituito condominio.

11. Riferisca dell'esistenza & formalita, vincoli ¢ oneri, anche di natura condominiale, pravanti sul
bene, che saranno cancellali 0 che comungue risulleranno non opponibili all'acquirente {come
fscrizioni ipolecarie, frascrigioni di pignoramenti, frascrizioni di sequestri conservativi, efc.),
indicando in parficolare i credifori iscriflf (cioé [ credifori nuniti di ipofeca o privilegi fnmmobiliari)
¢ { costi per le relafive cancellazioni.

Dall’analisi delle ispezioni ipotecarie effettuate da softoscritto il 26/06/2023, sono risultate le
seguenti formalitd pregiudizievoli (cf¥. Allegato n &):

1 TRASCRIZIONI FAVORE

TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/06/2008 - Registro Particolare 16075 Registro Generale 23032
Pubblico ufficiale FASANO MATTEO Repertorio 44859/22326 del 05/06/2008

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in GIFFONI VALLE PTANA(SA)

SOGGETTO ACQUIRENTE
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2

ISCRIZIONE CONTRO
del 06/06/2008 - Regisiro Particolare 3974 Registro Generale 23033 Pubblico ufficiale

FASANO MATTEQ Repertorio 44860/22327 del 05/06/2008

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili ziti in GIFFONI VALLE PIANA(SA)

SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO

del 06/12/2022 - Registro Particolare 41066 Registro Generale 51760

Pubblico ufficiale UFFICTALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI SALERNO Repertorio
8489 del 30/11/2022 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in GIFFONI VALLE PIANA({SA)

Dal quadro Generale dei costi di cancellazione delle formalita, si evince che, i costi delle cancellazioni

delle formalita pregiudizievoli, secondo la tariffa attualmente vigente:

Tipo di formalita | Impostaipotecaria | Imposta di bollo Tassa ipotecaria Totale

Pignoramento €200,00 € 59,00 € 35,00 €294,00
Ipoteca volontaria - - £35,00 €35,00

Ipoteca Legale 0.5 %o € 59,00 € 35,00

In definitiva i ottiene che, in funzione dell’elenco riportato, i costi di cancellazione si possono

assumere pari a compl essivi:

€294,00 +€ 35,00 = 294,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

COSTI CANCELLAZIONE FORMALITA LOTTO

€ 294,00
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Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggeffo {(u fuvore
e contro), gueste uitime in forma sinfetica ed integrale, riferife almeno al ventennio anfecedenie la
data di conferimenio dell’fncarico, segnalando evenfuali discrasie tra le risultanie delle siesse
allesito dif accurdato controlle incrociato.

I sottoscritto, ha prodotto visure catastali aggiornate degli immobili dell’esecutato, esposte in
precedenza. Mentre le visure ipotecarie per immobile e per soggetto, queste ultime sono allegate alla

presente (cfr. Allegato n 9).

Riferisca deila verifica defia regolaritia edilizia e urbanistica del bene nonché Uesistenza della
dichiaragione di agibilita deflo slesso; in particolare indichi la destinagione urbanistica del lerreno
risulfunte dal certificato & destinagione urbanisfica @& cui all’art. 30 del T.U. di cuf al D.P.R.
0.0.01 n.380, nonché le nofigie di cuf all’art. 46 di deffo T.U. ¢ di cui aPart. 40 defia L. 28.2.85 n.
47, ¢ succ. mod.; in caso di insyfficienga di fali notivie, tale da determinare le nullita di cui ail’ art.
40, comma 1, del cifato T.U., ovwero di cui all’art. 40, comma 2, della citata L. 47783, fuccia di
lanfo Pesperfo menzione nel riepilogo, con avwerlenja che Paggiudicatario polra, ricorrendone i
presupposti, avwalersi delle disposizioni di cui ailart. 46, comma 3, del citgto T.U. ¢ df cui ail’ art.
40, comma 6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese di sandatoria ¢ df condono.
Pertanio, in ipolest di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria of sensi dell’art. 36 D.P.R.
0.0.01 n. 380, ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di
domande di condonoe, indicando il soggetto richiedenie e la normtiva in forga della quale Pistanza
sia stata presentata, lo stafo del procedimento, { costi per il conseguimento del titolo in sanaioria e
le eventuali oblazioni gii corrisposte o dua corrispondere; In ogni alfro caso, verifichi, af fini
dellistanza di condono che Paggiudicatario possa evenbialmenite presenfare, che gli immobili
pignordgti si frovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, L. 23.2.35 n. 47 ovvero
dall’articolo 46, comma 5, D.P.R. 6.6.01 n. 380, specificando il costo per f conseguimenito del
fifolo in sanaloria.

Al fine di accertare 1a regolarita edilizia dei beni oggetto di stima, il sottoscritto inoltrava istanza di
accesso agli atti, per prendere vizione ed estrarre copia della documentazione.

Agli atti dei Comune di Giffoni Valle Piana risultano [ seguenti documenti:

¢ Concessione Edilizian.4/83 del 18/01/1983

Costruzione edificio per civile abitazione (cfr. Allegato n 10).
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e Concessione Edilizia in Variante n.13/86 del 03/03/1986

Variante in coso d’opera costruzione fabbricato per civile abitazione (cfr. Allegato n 11).

¢ Richiesta di Concessione Edilizia in Sanatoria prot. 3267 del 01/03/1995

Opere edilizie abusive con realizzazione della mansarda (¢fr. Allegato n 12).

¢ Rilascio Concessione Edilizia in Sanatoria n. 02/2003 del 26/03/2003
Rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoria 02/2003 per cambio di destinazione d’uso di un

sottotetto in mansarda abitabile (c¢fr. Allegato n 13).

Il sottoscritto, dal confronto dei grafici della Concessione Edilizia in Sanatoria, ¢ lo stato di fatto al
momento del sopralluogo, a tale confronto risultano delle difformita che sono:
¢ La non rappresentazione grafica dell’apertura nella zona pranzo, ma si evince 1’esistenza
dell’apertura nelle foto della richiesta della Sanatoria (cfr. Allegato n 12),

¢ Demolizione della parete curva che divide cucina con zona pranzo;

PIANO MANSAR DA

Ao,
7 ol

Pianta C.E. in Sanatoria 02/2003 Rilievo stato di fatto
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Alla luce di quanto riscontrato, essendo difformita di piccola entitda non si ritiene di effettuare una

sanatoria.

Nel confronto della concessione Edilizia in Sanatoria n. 02/2003, con la visura dell’immobile s &

rizcontrato un diverso numero del subalterno dell’immobile oggetto di pignoramento sub. 9, mentre

nella C.E. in Sanatoria risulta Sub. 4 a tale proposito il sottoscritto espone di seguito:

in data 01.03.1995/3267 fa richiedente Sig.ra — di Concessione Edilizia in
Sanatoria ai sensi dell’art. 39 della Legge 23.12.1994 n. 724 (cfr. Allegato n 12), chiedendo il

rilagcio della C.E. in Sanatoria per le opere edilizie eseguite abusivamente:

Realizzazione di Mansarda in via Cellara n.3 Piano terzo Fg. 50, P.lla 427, Sub4 p. T,1,2 e 3;

in data 20/04/1995, Agenzia dell ’Entrate viene presentata una Costituzione (accatastamento per
nuova costruzione — costituzione € la rilevazione del bene che il proprietario fa istanza presso
L'Agenzia delle Entrate (Ufficio Catasto) ai fini di assegnare il fizscale valore al bene posseduto),
edin atti da 09/09/1999 ( n.47.1/1995) (cf+. Allegato n 9.

In data 26/03/2003, viene rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria n. 02/2003 pratica n.
217/95 con i dati catastali Fg. 50, P.lla 427, Sub 4, non tenendo conto, che I’'immobile ¢ stato
accatastato come nuovo immobile con sub 9, sbagliando il rilascio della Conceszione in

Sanatoria.

Alla luce di quando esposto non si ritiene effettuare modifica in merito.

Nella consultazione delle pratiche visionate all’Ufficio Tecnico del Comune di Giffoni Valle Piana

non risulta il certificato di Agibilita.

Pertanto si ¢ limitato ad estrarre Certificato di Destinazione Urbanistica presso 1'UTC del Comune di

Giffoni Valle Piana.

Certificato Destinazione Urbanistica Comune di Salerno

CERTIFICA

Che I’area su cui insiste il fabbricato individuato in questo Comune al foglio di mappa n. 50, p.lla n.

427, hala seguente destinazione urbanistica:

“B3 ESISTENTE DI COMPLETAMENTO (scarsa densita)”

Modalita d’intervento: Concessione Edilizia;
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- Destinazione d’uso: Residenze, residenze ad impianti turistici, alberghi, pensioni, ostelli,
ristoranti, esercizi pubblici, uffici pubblici e privati, studi professionali ecc.
- Nelle zone omogenee B 3, gli interventi spazi liberi di risulta potranno esgere utilizzati solo se

non gia asserviti ad edifici gia realizzati e/o completamento degli indici di zona previsti.

Per ogni ulteriore riferimento si rimanda alla consultazione del CDU (cfy. Allegato n 14).

Determini il valore con Vindicazione del crilerio di stima adotialo al fine della determinagione del
prezzo base di vendiia, comungie fornendo elementi di risconfro (guali borsini immobiliari,
pibbiicazioni di agenjie immobiliari, copie di offi pubblici di vendita di beni con andloghe
carafferistiche) ed anche formando, al principale fine di consegiuire una piii vanfaggiosda occasione
di vendita o una migiiore individuazione def beni, loffi separati. Esponga, alfresi, anaiificamenie
gli adegnuamenti ¢ le corregioni della stima considerali per lo stato duso e la mamutengione
dell’immobile, per Io stato df possesso del medesimo, per § vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura, Pabbatfimento forfeffario per assenja di garanjia per vigi occulli nonché per
evenfiuali spese condominiali insoliute, Ia necessita di bonifica da evenfualf rifiuti, anche fossici o
nocivi. Nel caso si fraffi di quota indivisa, fornisca la valutazione dell’intero e della sola guota,
tznendo conio della mageior difficolti di vendita per le guote indivise.

Il valore commerciale del bene pignorato ¢ stato determinato in base a determinate variabili, ossia:
ubicazione dell’immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, sato di manutenzione, conservazione, finiture e confort, conzistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitu passive o attive, dati metrici ed
infine la situazione del mercato e dello stato di domanda e dell’offerta. Tutti questi elementi, cosi
come ’esame di alcune documentazioni ufficiali e dopo un’attenta e puntuale ricerca di mercato,
hanno contribuito a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire all’immobile
oggetto di stima.

DESCRIZIONE CRITERI ESTIMATIVI

Nella scelta dei valori unitari adoperati per la stima, il sottoscritto ha tenuto conto, a seguito di
adeguate indagini, che tali valori fossero in linea con il mercato locale degli immobili del relativo
contesto territoriale.

Valutata quindi 1a consistenza dell‘immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, onde addivenire ad un

plausibil e valore di mercato dei beni pignorati, si ¢ optato nella peri seguenti procedimenti di stima:
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1. Stima diretta per valori unitari effettuata a partire dai dati dell’Osservatorio dei beni
immobiliari.

2. Stima indiretta per valori unitari effettuata a partire dai dati dell’Borsino Immobiliare,
relativi alla zona di ubicazione del Lotto.

3. Stima indiretta attraverso i wvalori del Listino Quotazioni Meiro-Quadro di Salemo e
Provincia.

Con li primo procedimento ¢ stato possibile svincolarsi dai pareri del mercato locale e collegare la reale

consistenza mefrica dei beni ai valori unitari estrapolati dall’intervallo di confidenza dei dati

dell *Osservatorio, in base alle caratteristiche possedute del cespite da stimare.

Con il secondo procedimento i valori di mercato di cui si avvale sono statistici, aggiornati con cadenza

trimestrale secondo le oscillazioni dei prezzi medi di richiesta rilevati a livello locale.
Le quotazioni sono articolate su tutto il territorio nazionale; i prezzi di mercato (in €/mq) e di locazione
(in €/mq per mese) i riferiscono alla superficie commerciale e la quotazione ¢ definita come una misura

convenzionale riferita al bene in condizione ordinaria.

Con il terzo procedimento ¢ stato possibile conozcere i valori immobiliari unitari relativi alla specifica
fascia territoriale del cespite da stimare, attraverso una mediazione di valori di mercato provenienti da
una commissione di esperti ed agenti immobiliari, con 1’ausilio di consulenti tecnici; i prezzi di mercato
(in€/mq) e di locazione (in €/per mese) s riferizscono alla superficie commerciale.

Si ritiene opportuno applicare dei coefficienti di omogenizzazione alle superfici utili. La scelta di
ufilizzare i coefficienti & stata calibrata, dopo un’attenta disamina dello stato dei luoghi, nonché dello
stato di conservazione e manutenzione degli stessi.

Si softolinea che tale valore rappresenta soltanto una base di partenza della stima effettuata dal
sottoscritto, a valle dei sopra citati procedimenti. L.a valutazione effettuata quindi tiene debitamente
conto di appetibilith e localizzazione dell’immobile, delle condizioni degli impianti e delle finiture
presenti, nonché dell’accessibilita allo stesso e delle possibilita di parcheggio, con riferimento a tutti gli
elementi al contorno e alle specialita riscontrate. Seguendo tale procedimento logico il sottoscritto si
propone di individuare dei coefficienti opportunamente scelti sulla base di un’attenta dizamina dello
stato dei luoghi, nonché delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche. I coefficienti possono essere
riduttivi, e dunque in tal caso determinano una decurtazione del valore di stima scaturito dai

procedimenti.
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STIMA LOTTO

Procedimento I O.M.1.

Il primo procedimento utilizzato tiene conto dei dati dell’Osservatorio Nazionale del Mercato
Immobiliare dell’agenzia del Territorio, la cui fonte di rilevazione ¢ rappresentata da agenti immobiliari,
stime interne di atti di compravendita che indicano un valore significativamente diverso dal valore
catastale, nonché offerte pubblicitarie.

I valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari sono riferiti al metro quadrato di
superficie commereciale (lorda), ovvero di superficie utile (netta) per metro delle compravendite e delle
locazioni. La superficie commerciale ¢ misurata al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali
(superficie coperta). [ muri interni e quelli perimetrali esterni, che vengono computati per intero, sono da
considerarsi fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre 1 muri in comunione al 50%.

I valori unitari di mercato sono espressi in euro al metro quadro (€/mq), e possono far riferimento alla
superficie netta (N) ovvero Lorda (L) ¢ ad uno stato di conservazione ¢ manutenzione dell’immobile

Ottimo, Normale o Scadente.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: SALERNO

Comune: GIFFON| VALLE PIANA

Fascia/zona: Periferica/PERIFERIA - ZONA INDUSTRIALE-SP.76-VIA CELLARA
Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 570 840 L 1.4 2 '
Abitazioni di tipo economico NORMALE 480 720 L 1.3 1.9 I
Box NORMALE 200 390 1 14 L
o
Ville e Villini NORMALE 670 910 L 1.7 25 Il >

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pia frequente di ZONA

Il Valore di Mercato & espresso in Eura/mag riferito alla superficie Metta (M) owvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo
Perla tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immaobiliare
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Procedimento 11 Borsino Immobiliare

Nel Borsino Immobiliare sono indicati 1 prezzi al metro quadro massimi (prima fascia), minimi (seconda
fascia) e medi (fascia media). Le fonti da cui viene estrapolata la base di partenza dei dati dei valori ¢
delle statistiche immobiliari sono le seguenti:

» Principali portali immobiliari nazionali

» Agenzia delle Entrate

» Istat

» Banca d’Italia
Ogni territorio comunale ¢ suddiviso in una o pitt zone omogenee. I prezzi di mercato pubblicati si
devono intendere attinenti ad un’unita immobiliare “tipo” ad uso residenziale, commerciale o industriale
della zona di riferimento. La quotazione viene definita come una misura convenzionale riferita al bene
in condizione ordinaria. Le unita immobiliari tipo sono cosi definite:

e Residenziale: appartamento posto al piano intermedio, composto da soggiorno, uno/due servizi,

cucina/angolo cottura, due camere da letto € accessori; esclusa autorimessa;
e Artigianale: capannone di medie dimengioni di 500 mg;

e Commerciale: negozio situato al piano terra di media dimensione (50 mq).

Giffoni Valle Piana (54)

Quotazioni Immobiliari di Zona

o) il = =
Quotzioni Quicmzion Quatazoni Quotazion
Abitazion & Villa Utfici & Negozi Box & Posti auto Locali & Capannani

ni di Vendita Quotazioni di Affitto
3
ini Abitazioni in stabili i 1°fascia
Quotazioni di appart in stabili di qualits swpariore alla media di zona
Valoreminimo Valore medio Vaiore massimo
639 822 w0 1.004
.@, Abitazioni in stabili di fascia media
Quotazion di appart. in stabill di qualits nalla media di zona
Valore minimo Valore medio valore massimp
o519 ure 668 o 818
ﬁ itazioni in stabili di 2° fascia

Quokazi di qualits infariora siis

Walore minima
464

Ville & Villini

Valare medio Valore massimo

Eirn 746 £ura 875
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Procedimento IIT: Listino delle Quotazioni Metro-Quadro

Il Listino Ufficiale Metro-Quadre propone dei prezzi medi al metro quadro scaturiti da indagim
periodiche. Tali indagini, effettuate dagli esperti della Provincia nel cui ambito sono ubicate le unita
immobiliari, s1 sono avvalse del contributo delle federazion degli agenti immobiliart FIMAA e FIAIP.
Tutti 1 Comum della Provincia sono ripartiti in fase urbanistica (centrale, semicentrale, periferica,
suburbana), ossia aree territoriali con una precisa collocazione geografica nel Comune, costituite da
un’aggregazione di zone omogenee.
¢ Fascia centrale: una porzione di territorio comunale che coincide co 1l centro urbano del
Comune;
¢ Fascia semicentrale ¢ posizionata immediatamente adiacente al centro urbano;
s Fascia periferica ¢ una posizione di terrtorio comunale contigua alla fascia semicentrale;
¢ Fascia suburbana & una posizione di territorio comunale che contiene le aree urbanizzate che
sono separate dall’agglomerato urbano del Comune da un territor1 non edificato;
In particolare vengono effettuate indagim attraverso rilevaziom dirette o indirette ed 1l prezzo pubblicato
va riferito a dati di diversa provenienza che vengono successivamente elaborati da una vasta
Commuissione di agenti unmobiliari per la determinazione delle quotazioni finali oggetto di

pubblicazione.

Giffoni Valle Piana - Centrale - CENTRO URBANO - PZZA
MERCATO - TRAVERSE E STRADE LIMITROFE , GIFFONI
VALLE PIANA

https://www.quotazionimetroquadro.it/pubblica/sashort.php?id=1360

Anno (Categoria |MQ Veandita MQ Fitto

2022 |Abitazioni Civili 1400 4

2022 |Abitazioni tipo economico 1200 3,5

202 itaoinni ol HF 1200 4
<2ozz_'i_vilte e Villini 1300 | .4

2022 Box R

2022 |Magazzini Depositi

2022 |Negozi 1100

2022 |Uffici 1000

2022 |Laboratori 7c0 35

2022 |Capannoni industriali 7C0 3
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STIMA VALORE LOTTO

Valore medio OM.IL “Abitazione di tipo civile ;790,00 € maq;
Valore medio Borsine Immobiliave “Abitazione in stabili di fascia media ”: 746,00 €/mq
Valore Listino Quotazione Metro-Cuadro “Abifazione di tipo economico ”: 1.300,00 €mgq

Valore medio = (790,00 €'mq 746,00 €'mq 1.300,00 €/mq)/3 =€ 945,30
I valore scaturito dalla media dei suddetti procedimenti di stima risulta essere sostanzialmente

congruenti con valori applicabili dalle agenzie immobiliari di zona.

Caratteristiche dimensionali

- Superficie Lorda Abitazione commerciale = mq 80,30

Pertanto il valore di stima del LOTTO al mq risulta essere:

VALORE DI STIMA LOTTO: 945,00 €/mq X 80,30 mq. =€ 75.883,50

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente correttivo da applicare al valore di stima scaturito dai
procedimenti di stima gid menzionati per tenere conto delle caratteristiche dell’immobile oggetto di
stima.

Caratteristiche dell’immobile oggetto di valutazione che concorrono alla determinazione del coefficiente
correttivo:

TABELLE DEI COEFFICIENTI DI MERITO

STATO LOCATIVO Contratto Coefficiente di merito
Abitarian| |ibere I 0% I
Abitarionl lacate & canone libemn Con durata guadriennale %
Abitarion| locate per brevl period] e
PIANC Con ascensora Senza ascensora
Seminterrato 25 25%
Plano berra o rialzato 10%: (-20% senza glardino) 10 (-20% ssres glarding)
Pano 1® 110" i
Pl 2% - 15%
Pano 3¢ e - 2%
PRano superion + 5 - 3%
Litima plana +10% -0 \-'cl
Attico + 20%, -Er%
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Coafficienta di merito

STATO DI CONSERVAZIONE

Da ristrutturare -10%: I

Buono stato %

REtruttursto +5%

Finemente ristrultisrato +10%

Muova costruzione +10%

LUMINOSITA' Note Coefficiente di merito
Malto luminoss Soleggiaturs diretts pressnts intero oo del giomo 4\10"
Luminoso Soleggiatura diretts presente in buona parte deila glomo +5%
Medamente Lumingso Solegglatura diretts presante solo in parte dells gloma L]

Paco luminaso Solepoestura diretts pretante pér pooo tempo dal giorno & asssnts 5
ESPOSIZIONE E VISTA Coafficianta di merito

Esterna panoramics +1H-|

Esterna +5%

Mista e

Interma -5%

Completarments inberna -10%

EDIFICIO Ottimo stato MNormale Scadente
1 =20 ann %% 0% 5%
20 - 40 anni +5% 0% -10%
Qltre 40 &nnl +10% 0% I -15%
RISCALDAMENTO Coefficiente di merito

Autonoma +5 I

Centrakicrato e

Centralzrato con contabilizzatone +2%

Aiserite -5

Da un’attenta disanima dello stato dei luoghi, tenendo conto di ubicazione nel contesto urbano,
orienfamento dell’immobile, 1o stato locativo, vetusta, tipologia edilizia, stato di conservazione,
condizioni degli impianti ed ubicazione di piano, si & ritenuto applicare i seguenti coefficienti, riportati

nella tabella seguente:

Tabella coefficienti di merito Coefficiente di
merito
Stato locativo semiperiferica 0 %
Piano abitazione ultimo piano - 30%
Stato di conservazione da ristrutturare - 10%%
Luminosita soleggiato +10%
Esposizione e vista esterna panoramica +10%
Edificio oltre 40 anni 0%4
Riscal damento autonomo + 5%
Coefficiente correttivo - 1504
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1l coefficiente correttivo da utilizzare all’immobile oggetto di stima ¢ -15%.

VALORE DI STIMA LOTTO: 803,20 €/mq X 80.30 mq. = € 65.846,00

V =€/mq. 945,00 - 15% =€/mq. 803.20

Per convalidare ulteriormente 1’indagine & stata eseguita una indagine di mercato direttamente nel

Comune di Giffoni Valle Piana, dove ¢ situato I’'immobile, per reperire ulteriori informazioni e valori

attendibili di beni aventi caratteristiche similari a quelli in oggetto al fine di formulare una stima di tipo

comparativo con unita abitative simili.

Sono state consultate le offerte delle Agenzie Immobiliari della zona su beni immobiliari in vendita

aventi caratteristiche simili situati in aree limitrofe all*immobile in oggetto.

A seguire zi riportano i valori di immobili in vendita nelle agenzie immobiliari della zona con

caratteristiche analoghe o comparate:

indirizzo mq | Caratteristiche Prezzo Prezzo al Coefficiente | Prezzo
mq di comparato
comparazione | al mq

Via Generoso | 90 | Piano IV € 55.000,00 €611,00 1 €611.,00
Andria mangarda con

ascensore
Via Pietro 100 | Piano IV € 75.000,00 £ 750,00 1 £ 750,00
Giraldi mangarda senza

ascensore
Via Pertini 90 | Piano I € 58.000,00 £ 644,00 1 £ 644,00

mangarda senza

ascensore

Media valori di zona € 668,00

Valutazione del prezzo base d’asta

La valutazione del prezzo dell’immobile, in accordo con i principi del metodo della doppia stima &

pertanto pari alla media dei due valori ottenuti:

Media delle quotazioni dei borsini immobiliari nazionali, parametrati con i
coefficienti di merito

803.20 €/mq
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Media dei valori ottenuti tra gli immobili in vendita aventi caratteri analoghi nella | 668,00 €/mq
zona

2

3.

(euro 803,20 €/mq -+ 668,00 €/mq) / 2 = 735,60 €/mq

Pertanto la valutazione dell’immobile in esame, che ha una superficie commerciale §0.30 mq risulta

essere:
735,60 €mq X 80.30 mq = € 59.086,00
VALORE BASE D’ASTALOTTO : € 59.000.00
Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimogione, #l frasporfo e la dismissione dei beni

mobili o def maleriali di risulla evenfuaimente rinvenuti nell’ immobile pignorato nonché il loro

presumibile valore di mercaio.

All’esito del sopralluogo effettuato il LOTTO (abitazione) attualmente non utilizzato dal Debitore ed il
proprio nucleo familiare, ma risultano vari elementi di mobilio e scatoli e quant®altro. I relativi costi di
trasporto del materiale all’interno dell’abitazione sono assimilabili a € 1.500,00. Alla luce di tale
conziderazione il sottoscritto non ritiene di deirare ’'importo sopra menzionato dal valore a bhase

d’'asta determinato.

Corredi la relagione — da preseniare esclusivamente in modalily felematica (e segnatamente in
Jormato festo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf™ per Adobe Acrobat) — df una
Planimetria ¢ di riepilogo o descrizione finale (da deposfiare con separdgto file in fornuito
wordfesto ed in formale “pdf™ firmato digitalmenie per Windows Microsoft. 1l documenito dovra
essere redatfo ufilizzando i _fonf “Times New Roman™ con grandeiza caraffere 11.) in cui
sinleticamente, per ciascun loffo, indichi: 1) la sommaria descrigione (non superiore a righe
cingue), i comune di ubicazione, frajione, via o localitis, confini, eslensione e dafi catastali
(limitali: per i ferveni, al fogiio, alla parficefla, all’estensione ed al Hpo di coltura; per i fubbricafi,
o foglio, alla parficella ed all’ eventudale subalferno, al mumero di vani ed accessori, al numero
civice, al piano ed al numero & inferno); 2) Pattudale proprictario e, conuingue, il tifole di
provenienza del bene; 3) Vevenbuale stato di comypwoprietdr, le iscrigioni e le frascrizioni sul
medesimo  gravanti: 4) lo stafo d occupazione; 3) le regolaritd ediiijio-urbanistiche; 0)
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Pabifabilitiy 7) I valore del bene da porre a base d’asta. La relazione dovrd essere redatta in wuna
duplice versione: ['una completa di tutti gl elementi informativi, ivi comprest guelll riguardanti le
generalita dell esecutato; [alfra, diretta a fini pubblicitari, priva di riferimenti a dafi sensibili

dell ‘ezecitato; La relazione doved essere redatta in wna duplice vergions: [ una complefa di fuffi ofi

elementi informafivi, ivi compresi quelli ricuardanti le generalita dell ‘esecuiato; [ wifra, dirveffa a fini

pribblicitari, priva Jdi riferimenti a dati sensibill dell esecuiaio:

Le planimetrie sono presenti nel volume allegati. La relazione di stima & stata redatta in una duplice
versione: completa di futti gli elementi informativi, compresi quelli riguardanti le generalita del
Debitore, 1’altra diretta ai fini pubblicitari, priva di riferimenti a dati sensibili degli Esecutati e di terzi.
Inolire ¢ stato redatto un riepilogo finale che riporta in maniera sintetica i principali dati riguardanti i

Lotti di cui alla presente Procedura Esecutiva.

PARTE RIASSUNTIVA
LOTTO

Descrizione

L’immobile oggetto di stima & ubicato nel Comune di Giffoni Valle Piana, alla via Serrone Cellara n.4,
facente parte di un piccolo edificio di 3 piani fuori terra ed un piano mansardato. Si raggiunge
I'immobile tramite scala condominiale che serve un appartamento per piano. Entrando a destra del
pianerottolo tramite porta di caposcala, ed & composto da: soggiormo, cucina, bagno, una camera da letto

e un piccolo ripostiglio.

Ubicazione abitazione

1 lotto oggetto della presente Procedura esecutiva € situato Comune di Giffoni Valle Piana, alla via

Serrone Cellara n.4.

C'onfine abitazione

L’immobile come si evince dalla planimetria catastale generale confina:

* Nord/Est con corte esclusiva -
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* Sud/Ovest con corte esclusiva -

Supetfici abitazione

SUPERFICIE UTILE ABITATIVA (sual) SUPERFICIE NON RESIDENZIALE (snr)
ABITAZIONE TerrazziLoggie
Mq 81,40 Mq 0,00
TOTALE Maq 89,90 TOTALE Mq 51,40

SUPERFICIE LORDA RESIDEZIALE

SUPERFICIE LORDA NON RESIDENZIALE

ABITAZIONE

Terrazzi'Loggie

Mgq 107,10

Mq 107,10

TOTALE Mgq 107,10

TOTALE

Mq 107,10

Calcolo delle Superfici

COMPUTO SUPERFICI Superficie Lorda Coefficiente di Supetficie
SENSI D.P.R. N. 138/98 destinazione commerciale
SL [m:] Co SLx C [m2]
ALLEGATOC
Abitazione 107.10 0,75 80,30
mangzardato
Balconi/loggia 0,00 0,30 0,00
auto scop. 0,00 0,20 0,00
TOTALE 107,10 8030
Dati catastali
L’immobile oggetto di stima & identificato al N.C.E.U. dei Comune di Salerno in:
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
1 50 427 9 AT 1 a5 Tot. 102 mqg €533 4
Escluse area
scop. 102 mq
Indirizzo Via Serroni piano 3
Annotazioni
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Titolo di provenienza
L’immobile & pervenuto al debitore in virtu di Atto di Compravendita tra Amato Luigi e Milione Maria,

redatto dal Notaio Dott. Matteo Fasano, notaio in Salerno, iscritto nel Ruolo del Collegio Notarile di
Salerno, il 05 Giugno del 2008, Repertorio n.44.859, Raccolta n. 22.326 trascritto a Salerno Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Salerno n.5953 del 05/06/2008 serie 17T.

TRASCRIZIONI FAVORE

TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/06/2008 - Registro Particolare 16075 Registro Generale 23032
Pubblico ufficiale FASANO MATTEO Repertorio 44859/22326 del 05/06/2008

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in GIFFONI VALLE PIANA(SA)

SOGGETTO ACQUIRENTE

ISCRIZIONE CONTRO
del 06/06/2008 - Registro Particolare 3974 Registro Generale 23033 Pubblico ufficiale FASANO

MATTEOQO Repertorio 44860/22327 del 05/06/2008

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO Immobili siti
in GIFFONI VALLE PIANA(SA)

SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO

del 06/12/2022 - Registro Particolare 41066 Registro Generale 51760

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI SALERNO Repertorio 8489
del 30/11/2022 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

Immobili siti in GIFFONI VALLE PIANA(SA)

COSTI CANCELLAZIONE FORMALITA’ LOTTO

€294,00
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Stato di Occupazione

1l lotto & attualmente inutilizzato dal Debitore e dal proprio nucleo familiare. Non risultano contratti di

locazione in esgere.

Agli affi deil Comune of Giffoni Valle Piana risultano | seguenti titoli Abilitativi:

* Concessione Edilizian.4/83 del 18/01/1983

Costruzione edificio per civile abitazione.

¢ Concessione Edilizia in Variante n.13/86 del 03/03/1986

Variante in coso d’opera costruzione fabbricato per civile abitazione.

¢ Richiesta di Concessione Fdilizia in Sanatoria prot. 3267 del 01/03/1995

Opere edilizie abuszive con realizzazione della mansarda.

¢ Rilascio Concessione Edilizia in Sanatorian. 02/2003 del 26/03/2003
Rilascio della Conceszione Edilizia in Sanatoria 02/2003 per cambio di destinazione d’uszo di un
sottotetto in mansarda abitabile.
Abitabilita
Non ¢ presente certificati di agibilita/abitabilita.
Valore di Stima

Il valore a base d’asta del LOTTO ¢ paria a € 59.000,00 (cinquantanovemilamila/00)

VALORE BASF DVASTA LOTTO: € 59.000.00

17 Estragga reperfo folografico — anche in _formato digifale, secondo le specifiche di cui al foglio di
raccomandazioni consegnalo conlestuaimente — dello stafo dei hioghi, comprensivo, in caso di

costrugione, anche degli inferni,
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La documentazione fotografica (cfr. Allegato n 15), ¢ inserita nella presente relazione, mentre il rilievo
metrico del Lotto ¢ stato effettuato con Distolaser e rollina metrica tradizionale di portata massima pari a

30 mt.

18 Contattati il giudice dell’esecuzione per comunicazioni informali e di impostazione generale della
consulenza (o per specifiche difficoltd); per ogni comunicazione formale, dovra depositare in
Cancelleria apposita istanza in modalita telematica e curare di persona, decorsi almeno sette giorni,
il ritiro della copia del provvedimento formale del giudice.

I1 sottoscritto Esperto non ha ravvisato la necessita di effettuare comunicazioni al G.E., poiche non si

sono verificate situaziom per le quali si rendeva opportuno interpellare il Giudice dell’Esecuzione.

19 Collabori, in ogni fase, con gli organi del procedimento (custode giudiziario e delegato alla vendita)
chiarendp le problematiche concernenti il compendio pignoratoe, intervenendo in case di problemi
strutturali (o danni) riguardanti i beni e in ogni altra attivita necessaria al fine di consentire il
normale proseguo del procedimento esecutivo.

Il sottoscritto Esperto resta a disposizione degli organi del Procedimento per ulteriori chiarimenti,
riguardanti le problematiche concernenti 1l compendio pignorato, laddove fossero necessari, e dichiara
quindi la propria disponibilita a collaborare col Custode Giudiziario ed il Delegato alla vendita, al fine

di consentire ilo normale prosieguo del Procedimento stesso.

CONGEDO C.T.U

Nel ritenere di aver correttamente interpretato 1 quesiti richiesti e di aver espletato il mandato ricevuto
con la presente relazione che si compone di n. 36 pagine incluso il frontespizio e di n. 15 allegati, lo
scrivente ringrazia per la fiducia accordata e resta a disposizione per ulterioni chiarimenti che 1’T1l.mo

e/o le Parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni.

Con osservanza,

L’Esperto
Arch. Marco Onesti
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Elenco allegati

Allegato n.1 — Verbale Sopralluogo del 14/02/2023;

Allegato n.2 — Planimetria catastale;

Allegato n.3 — Rilievo quotato;

Allegato n.4 — Calcolo Superficie Lorda;

Allegato n.5 — Calcolo Superficie Utile;

Allegato n.6 — Estratto certificato di Matrimonio;

Allegato n.7 — Atto Notarile Rep. 44859 Racc. 22362;
Allegaton. 8 —Ispezione Ipotecarie;

Allegato n.9 — Visura Catastale;

Allegato n.10 — Concessione Edilizia n. 4/83 ;

Allegaton.11 — Concessione Edilizia in Variante n. 13/86;
Allegaton.12 — Richiesta Concessione Edilizia in Sanatoria del 01/03/1995;
Allegato n.13 — Conceszione Edilizia in Sanatoria n. 02/2003;
Allegato n.14 — Certificato di Destinazione Urbanistica;

Allegato n.15 — Documentazione fotografica;
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