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Tribunale di Nocera Inferiore
Sezione Esecuzioni /Immobiliari

Procedura Esecutiva Immobiliare R. G. E. N° 10/2021
G. E. Dott.ssa Maria Troisi

CREDITORE PROCEDENTE:DANTE SPV SRL
DEBEITORE ESECUTATO2 comissis

Perizdia dell'lEsperto ex art. 568 c.p.c.
LOTTO UNICO

Immobile ubicato nel Comune di Baronissi alla Via Giuseppe Blanco

n“35/D
Coordinate geografiche : lat 40.73%0, long 14.7773
C. F. Comune di Baronissi - Foglio l0.-Particella 2033 Sub 4
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L' esperto
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Il sottoscritto Arch. Fabio Fiorenza, nato a Castellammare di
Stakia il 02/08/1970, con studioc in Pompei alla Via Lepanto II
traversa 10, C.F. FRNFBATOMOZC1l29Q, P.I. 04081670657,
regolarmente iscritto all’Ordine degli fschitetti al n. 7952, ha
accettato formalmente la nomina di Yesperto™ per la Procedura
EdgduEiva in epigrafe dell'Ufficic Espiopriapieni Immobiliari
del Tribunale Ordinarioc di Nocera Inferiore in data 29.05.2023,
mediante sottoscrizione dell’atto di giuramento con firma
digitale ed inviec telematico alla cancelleria dell’ufficio
BT EIB ENTATE o om0 B B S B 25

Sulla scorta dell’analisi dei documenti wvisionati, dei
sopralluoghi effetfuati e sequendo il canovaccio operatipm
presente nel defrietio| di)[@dmina, 1l sottoscritto redige Xa

l.Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del
B T A DI s i T o T o e i i i e 25

2.Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e
PECcedere alla descrizione materlialeNDTiEScun-lotto......... 25

3.FErogedere alla identificazione catastale, del bene pignorato. 25
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4.Procedere alld\predisposizione di schema sintetico-desgritivo
L e e T R W S o e o e e W S R R R e AT rAT

5.Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in
relazicne Al Bere P giOrB 0w wwe vow mom i o w8 0 80 R 25

6.Verificare la regolaritd del bene o dei pignorati sotto il
praflleo edilizie ed urbanistlen. .covinvas vivaserrsesims dve @ v e

PfIndicare lo statc di possesso attuAléedeErl’immebile.........25
B.5pesificare 1 vincoli ed oneri giuridigi, geavanti sul bene.. 26

8. Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.. 26

l.Verificare 1’esistenza di pesi od oneri di altro tipo....... 26
l.Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione

dell’immobile e su eventuali procedimenti in corsoc....ccvvevas 26
2.Procedere alldlyalltazione dei beni.....ccivvvevienean A W 26

B P e S R S e R SR e e e R R T e e ST

4.Acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio
anagrafe e della Camera di Commercio e precisare il regime

patrimoniale in case di MAEPLIMONIG . v oww e wupm e e ame s o e e 26
RELAZICONE DI CONSULENZA TECNICA DfUEANIQITF.L & svc v ivrnsneinn 26
SNQEGEMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULEMNARALADHES ---vrrenencsns 26

Per il corretto svolgimento dell’incarico ricevuto dal G.E., lo
scrivente ha proceduto alla preventiva verifica della
documentazione in atti e a svolgere le necessarie indagini
preliminari presso gli uffici amministrativi ed enti competenti;
agli approfonditi controlli eseguiti sulla documentazione
reperita e riteputa, neeessaria al fini della corretta indagine
estimativa, sone~gequibiri-sopralluoghi pressc i beni pignorati
al fine di procedere ‘alla loro univoca individuazione e 3l
rilievo metrico e fotografico dello stato di fatto. Di seguito
si riporta la sintesi cronologica delle principali attivita

29.05,.2023, prelievo telematico tramite piattaforma SISTER,
Wkeure, planimetrie catastali.......L W B B B e e 27
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29.05.2023, ore /ASND0,)-accesso (All.n.l) ai beni pignorati ‘siti
nel comune di Barofidssi, {3A) nel fabbricato sito alla Via
Giuseppe Bianco n. ci¥v. "35/D, EDIFICIO B....civiueeennsinnnsss 27

23.11.2023, ritiro certificati cumulativo per situazione di
famiglia e residenza, estratto per riassunto del registro degli
atti di metrimonic conannotaziond (AlLona2Yaanbg s saimmiiaa s )

Aoguisiti tali elementi, il sottoscritto ha. proceduto
alYfelaborazione dei dati raccolti ed\a}laTormulazione delle

7 apuigte ai quesiti posti dal GiudieRU o ZAREE . c s e v auscavea 28
Controllo Preliminare - Verificare la completezza della
documentazione depositata ex art. 567 Ccip.Cic et neinannnnnns 28

Visionata la documentazione agli atti, il CTU, ha accertato la
completezza della stessa di cui all‘art. 567, 2° comma del
c.p.c.. La certifigaricne notarile sostitutiva rilasciata, dallsa
dott.ssa Giulia/Messina Vitrano, Notaio in Corlecne, iscritto al
Collegic Notarilelldel/ |Pilsttretti Riuniti di Palermo e Termduil
Imerese, in data 01/03/2021 (All.n.4), risulta completa ed

L B B o s o T e R R R B B e B R R R e e 28

I dati catastali dell'immobile indicati nella certificazione
notarile coincidono con quellil attuali e steorici rinvenuti dalle
rispettive wvisure, gueste ultime sonp gtate prelevate
telematicamente dallo scrivente in guanto non depositate dal
Zoeddlbore procedente. . .. vvveeeiyes (FRILIAIAIKH T R R 28

Agli atti non € stato depositato il certificateo di stato civile

dell’esecutato, ovvero il certificato di matrimonio, pertante lo
scrivente ha acquisito, gli estratti di matrimonio (All.n.2) con
annotazioni; dai guall riswlia @Res e e s e e alesss v s 28

omissis (esecutatol, hanno contratto matrimonioc a Baronigsi. il
16 maggio del 2018,  optando per 1l regime di separazione def

VABTTE st 0 0 TR T 0 Ak b 0 o - R B T A R 28
RESPESTRE T CHIESTTET o s impmr s b s e o o e e e R m 29
QUESITO n. l: identificare 1 diritti reall ed i beni oggetto del
I I BN M 0 v e i S o T Tt i B el e e 29

Efesperto deve precisare quali sianopicdimitti reali (piena
pkoprieta; nuda proprieta; usufrutte; \intera proprieta; guota di
Ml wiCece.) ed 1 beni oggetto del pignorHmMEAROE - .- v v enwnucness 29
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In ordine al primo‘prefilo (diritti reali pignorati), l’gsperte
deve precisare se, Il dfritto reale indicato nell’atto di
pignoramento corrisponda ‘a2 quello in titolaritd dellfesecutatso
in forza dell’atto di acquisto trascritto in suo favorec.....aw..

l-l‘!l-ii-!-!!l-!-l!‘-!"l!i!l!i!i!!li!!liilli!il!liiil'ﬂii!l!!ll'i!!Eg

In risposta al quesito si specifica quanto segue:...... iR

l’esecutato vanta il diritto di piena proprietd per la quota 1/1
dell'intera consistenza immobiliare /pighonata, in virtu' atto di
compyavendita del 19/01/2012 (All.n¢5)Wumeps-di repertorio

38992/17136, Notaio FRAUENFELDER BRUNO, Sede SALERNQ, trascritto
il 31/01/2012 nn. 460473979, da potere di omissig.i iceainaies 29

Il diritto reale indicateo nell’atto di pignoramento corrisponde
a gquello in titolarita degli esecutati in forza dellfatto di

OO B O s e o o S o B e i i L i |
Mon s5i segnalané MALLMEMILA: .- v eeriierrsnasrnsnsennn o d o SNAL] 29

Come richiesto, 51 riporta la sovrapposizione dell’ortofoto Con
le mappe catastall mettendo in evidenza la p.lla 3033 del Fg.l1l0
del Comune di Baronissi su cul ricadono le unita immobiliari
pignorate, nonché l'estratto di mappa catastale reperito presso
[ Foc SRR 4 o 3 o Y = Tim 11~y ] = o o G P e A S R e e et g | )

Eatratto mappa catastale....ceeesesé AR ZIARER : 4. 4 245 4454 % 285 30

In merito alla modalita di wvendita pid vantaggiosa del bene
pignorato, in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul
mercato dello stesso, in considerazione della natura dei beni e
delle lorc caratteristiche, si procede nella formazione di un

TOEEG LETEED o . nin o pmpmmm g r amin. a0 W Tl S0l S i 31
TABELLE DI RIEFILOGEIBanY e confini...ccv.ocvevevesocssaod Wl ] =4
TICYE T ToTE G wnss m Tnw 50 C 00  c 0 T y 31
BEER R PO PE I s s s a5 e e S0 e S L N R 31
Piena proprietd per la di quota di 1/ Ll...a.veisime e seaim e s 3l
PRI o s A T o s A 0 T s e e T e R S R R 31
phitazicone - villine su quattro livell N J. = 0 .o nnses 31
M DERET one. o s i e wea s s b DA AR g S A R P 31
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Via Giuseppe Bigh)ce, PILD ~—EDIFICIO Becvoowvenonoinnsvsosofalde S| $il

Ditta Catast—ale»;--1--1-l«&!1-l!l|-|-J!l|--iJ!l-J!J!ama!!1;!!!!!;4*!!1!‘31‘

omissis - diritto risultante in catasto: Piena Proprietd 1/1. .31

B R s L R R S R R e e R e T 31
Eab R T EEE i v o R e i, ey A N i, R A e R Y A B Fi,
B LR B oy o s in e e et i o O G L e b g B 31
EL T R e om0 B 5. RSO 31
Rl TolerE Y TICRE TV v e s amsm o i B e o 8 S e B e R g e il
Eoglia 10y pParticella BO33 B oo e e s a s s s e vy 31
BaEl G CLAEE s e e e w0 i o R R R R R R 31
Categoria A/7, classe 4, consistenza 8,5 vani, sup. catastale

totala 1977 ma, BNRY ELLSZI30T 0 sooviews daainsei PR Ry A o R I bchk
Indirizzo catastalenlZ|ARIG s s o5 55 4 3 b, R e, R H M7

VIA BIANCO GIUSEFPE n.35/D - Edificio B 8Scala U Interno 3 -

PIEHE SLolT sl o e i oot e s g 0 o T S B R S M, i}

o o ol R e 32

Nord: terrapieno - Sud: cortile - Est: p.lla 2765 - Owvest: Sub 3

QUESITO n. 2: elencare ed individuare|irbendgomponenti ciascun
lottc e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Lfesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun
lotte, mediante l’esatta indicazione della tipologia di ciascun
immobile, della sua ubicazione {(cittid, wvia, numero civicao,
pianc, eventualg-nimerc d'interno), degli accessi, delle
eventuall pertirmenze|/Apoevioc accertamento del vincolo
pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla
denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda
catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acgquisto
nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri
coggettivi e soggettivi di cui allfart. 817 c.c.), degli
accessori, degli eventuali millesimi/di’pacti comuni,
specificando anche il contesto in oidi ‘essi=-si trovano, le
caratteristiche e la destinazione de¥Xlalzéna“e—dei servizi da
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essa offerti nonché le.caratteristiche delle zone
confinanti..... e L ey

Il lotto unico & composto da un villino a schiera, autonomo. che
si sviluppa su guattro liwvelli, con scala interna, di cuil due
fuori terra a destinazione residenziale, un pianc interrato
destinato a cantinola e autorimessa e un piano sottotetto. Il
fabbricato oggetto del pignoramento, fa parte del “CORPO B”
Costituito da tre villini di cui essf\ b6CQupa la posizione ultima
01 lato Est. L’immobile & dotato di gupsrficil-esterne destinate
a-'verde privato. Situato alla frazione/Antessanc del Comune di
Baronissi, con accesso da Via Giuseppe Bianco, mediante una
strada privata, individuato con il civico 35/D. Il bene
staggito & ubicato nel Comune di Baronissi, ai margini del
centro, fa parte del tessuto urbano di recente formazione
consclidato, nelle~immediate vicinanze vi sono 1 servizi
primari, centri/@isculto e attivita commerciali di vario/ Qepere.

III!IlllflIll!Illliilllilll!#llllllllllIll+lllllllll+lll]fllll34

Lfaccesso al villino & delimitato da cancello carrabile/pedonale
automatizzato, al guale si accede dalla strada privata
identificata catastalmente con la p.lla 966, per poi proseguire
nel viale di accesso comune ai “CORPI A & BY, in catasto con
mappale 3033 e sub 1 del foglio 10. Essende di recente
costruzione (2008), non presenta particolari criticita, la
stouttura portante & in cls armato, (le chiusure perimetrali sono
in laterizio rivestito, gli infissi sono in legno con vetro-

camera. -rtllrrlrl#lrl+-||rtlcrtl!rllvliltlccrlvillliirrtlllcraq

Composlzicone interna dellfimmobile pignorato......c.c.ocvvceaeens 36

Piano seminterrato,y adibito ad autorimessa, per atto di
asservimento dei~Z@s1L,2008, Rep. 1n.95313, Racc. n.361l487 Notaig
Gastsve Traths (EEFEToh) oo s i S i s S e T e 36

Vi si accede dal cortile privato dal lato Sud, sia attraverso
portoncino di ingresso blindato avente luce netta pari a m 1,00,
sul lato sinistro, che da infisso a gquattro ante in legno con
vetrocamera, avente luce netta pari a m 2,50. La zona destinata
algarage, attualmente adibita a soggipbnd,f~ha una superficie di
mg 39500, sul lato Ovest & posizionata dasscala: in cls armato,
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di collegamento /Al“plano terra. Sul lato Nord, sono ubicati una
cantinola e un Ww¢, ,di Superfici pari a mgq 7,30 e mg 4, 90.
Attualmente la tantirnola‘e adibita a cucina. Lfaltezza rilevata

& Tl e 2580 mmarrms e e o e s s S S o e S R SRR B e e 37
Planimetria (fuori scala) attuale piano seminterrato - coni

GEEL AT e s R L R R R S R R R P e T R e 37
e i o B TR e T A R e e e W e Al A & g a A & E ¥ & EE &8 =g 1
I N 55 2 e e SR e WETE R S o0 1 A= Ps LS AT AN A 3B
o cehom e s SR g e s e S S e B AP B Erpme aR I T 38
Ll W I N e Ty 38
i e e G L s e o S 38
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s A R o A R B W R R i B 3 R e B i i 39
J R R R N R R R R 39

S U - 0
TEE i s e i o . B TR 40
B BT, BT e it T s B S A 40

Lfaccesso & consentito sia internamente, tramite scala dal piano
seminterrato, cha wedilante scala esterna posizionata sul/lato
Est del cortile cofi-smdnte in area scoperta pertinenziale g
ingresso dal balcome'“con‘portoncino ubicato sul lato Sud;
varcato 11 guale ci si immette nella zona soggiorno di
estensione pari a mg 27,15, sulla guale si aprono gli ingressi,
nella parte Nord, della cucina e un w.c. di superfici pari a
12,47 mg e mg 4,88. L'area scoperta si estende in direzione
Mord-Est per circa 90 mg ed & accessjpbile mgnche dalla cucina sul
lato Nord, mediante portafinestra a/due’/ante, di luce netta pari
a M50, Lo stato manutentive & budno, honf 8- riscontrano
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criticita, le aparture, posizionate sui lati Nord, Est e/8dd,
consentono una buplia 4 lluminazione ed areazione degli amkbiefti,
lfaltezza interma riYevata e di m 2,70, @ v i vt st v mcaounees nes s 40

T N o i . T s e S s o et (s Y T A e 40
T N oA i o5 s 0 T B o s i B o R 40
T T R i o R o B st i e Y i o g B e et 40
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Planimetria (fucri scala) attuale piano terra - coni ottici.. .4z
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Proseguendo per /Ma‘s€ala interna sul lato Ovest, si raggiunge il
primo piano, dove Cramite disimpegno di circa 5,60 mg, si atcede
al w.c. di 5,00 mg e alla"camera da letto 1 di 1&,70 mg, con
orientamento MNord, alle camere da letto 2 e 3, orientate a Sud,
rispettivamente di 14,00 mg e 9,00 mg. Tutti gli ambienti hanno
affaccio suli relativi balconi a Nord e a Sud. Lo stato
manutentivo & buonc, non si riscontrano criticita, le aperture,
posizionate sui lati Nord e Sud, congerrtore una buona
illuminazione ed areazione degli ambiemti,. . lfaltezza interna
ZAAEUEL S & i T80 ma i sisivi e sl EBNLAIAIRIS < ia siaiin canimiags
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R 45
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Planimetria (fuohi(Cs&dla) attuale piano primo - coni otticil ] li6
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35“|l--!!--llctli!lli!ii!!i-ﬂttc!lt-!llll!!--ll-!1--!!tlcttlcttlc!ttlii!!vd?

36‘ll!!-il!!!i!‘il‘-l-!‘!!l!i!i!l!-J!-lli!-!li!-i!!l-!!-!-l'i-i-i!'!l-l-‘l-li!!4'?

B e T R e T S e R I SR L e S s 47
B e R e R N R AR G e e R 47
e i o i kL Lo, Rl R, Bl A, MR 47
e W U P S 47
L AR )\ A B 47
CSECONCD DlEATD = SO LOEEE T o« s om0 w0 500 i w5050 . 0000 0 8 49

Livello a destinazione non abitativa da considerare come
accessorio direttamente collegato tramite scala interna alla
sottostante unita immobiliare, con copertura mista a falde e
piana, avente altezza minima pari a 0,60 m e massima di 2,00 _m.
Attualmente sul [lato | Est & stato realizzato un w.c., dotakto~di
luce, a Nord & presente una finestra & a Sud una portafinestra
tramite la quale si dccede al balcone. La zona con altezZa
maggiore di m 1,50, da considerare ai fini del calcolo della

superficie commerciale, & di 39,00 MO .- o nmamsmmsnassaesasas 49
Planimetria (fuocri scala) attuale piano sottotetto - coni ottici
................. A R R o

N e e T T\ 1 I T A g SR e 50
AN v s naas T 41 €1 L T L | PP 5 i
e b o R i Y i TR i P o e i SR 0 2 Y L7
B im0 L i = i
O A B R T T T S T R B R e e e e 51
T O o e R o T AP P T At Ty 4 VL M 21
AT it e e M PR AT s i e s i i sl s s AT L
Attestato di prestazione energetica.iiciiiiiniiviaivansavemsas 53

Lfimmobile in oggetto (A/7) rientra nella categoria di opere per
cui & obbligatorio la redazione dell’attestato di prestazione
energetica (APE), ai sensi della legge 03/08/2013 n. 90 di
conversione del D.L. n.63 del 04/06/20k33Pagli atti reperiti, e
emersa una certificazione energetica allegata all’atto di
gompiavendita risalente al 2012, non-utiligzaliile per scadenza
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dei termini di val9dita e pertanto lo scrivente ha provveddto a
redigere la cerfifTcagflong-.ex novo [(All.n.7). .c.veweiessynpmimrrr s

QUESITO ri.3: procedere alla identificazione catastale del bene
D T TN IR 0 s e om0 s i R, S A e 53

Lfesperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni
pignoratl per clascoun Lobtou ewd o dms i was v e bk e s fwe fias s D g

Pﬁl riguafd@; lxespert‘:’:ll-l--l!-l-l--ll-l-l-ll--l-ll-l--ll-i-l-l-'lliilllllvl'l'li-l-llll53

- deve acquisire estrattc catastale ,anche-sterice per ciascun
Leneaggiornato all’attualitd, nonchi® 13 planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra
gli allegati alla relazione o precisando eventualmente 1l’assenza
della stessa agli atti del Catasto). In particolare,
nell’ipotesi in cui il primo atto dfacgquisto anterjiore di wventi
anni alla trascrizdeme del pignoramento (come indicato nellka
certificazione exVart..567, secondo comma, c.p.c.) dovesse
risultare anteckdente lalla meccanizzazione del Catasto,
lfesperto dovra produrre l'estratto catastale storico anche per
il periodo precedente la meccanizzazione:..seiviveasonsvsvnsas S

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le
variazioni intervenute nel tempo e precisando - nel caso di

gpmobili riportati in C.F. = la p.lla éde¥terrenc identificato
al_C.T. sul quale il fabbricato sia/stato ledificato.

VAV D s s s s e MU N AW K. svssai s iarseanc b3
Btorda wabasba e o G i et S G R e O e e e 55

Situazione dell’unitd immobiliare dal 20/11/2008: fol. 10 -
p.lla 1033 - Sub 4, VIA BIANCO GIUSEPPE n. SWC, Edificio B,
Scala U Interno 3 Piano 81-T - 1-2 = Cat. A/7 - Cl. 4 = wvani 7 -
R.C. Euro 1.048,/416 CQSTITUZIONE del 20/11/2008 Pratica g\
SA0554769 in atti‘dal 20/11/2008 COSTITUZICNE (n. 12886.1/2008)

Situazione dellfunita immobiliare dal 01/10/2009%: fol. 10 -
p-lla 1033 - Sub 4, VIA BIANCO GIUSEPPE n. SNC, Edificio B,

Scala U Interno 3 Piano S1-T - 1-2 - Cat. A/7 - Cl. 4 - wvani 8,5
- R.C. Eureo 1.273,07; VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 01/10/2009
Pratica n.SA0471796 in atti dal 01/10V 2009 VARIAZIONE DI

i BSAMENTO (e BATIZ2:AA02008) & cove daad e Sammmsr o s ias fig g i st iog o 55
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Situazione dell’AnSia lHmmobiliare dal 20/03/2015: fol. 10\p-lila
1033 - Sub 4, VIA, BELAWCO-GIUSEPPE n. SNC, Edificio B, Scalarl
Interno 3 Piano“-S1=T41~*‘“ Cat. A/7 - Cl. 4 = wvani 8,5 —R.E.
Buro 1.273,07; VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015 Pratica
n.SA0089336 in atti dal 20/03/2015 VARIAZICONE DI TOPONCMASTICA
(n. 33949.1/2015). Mappali Terreni Correlati: Codice Comune AGT4
= Eoglio 18 — Eartieal Lo S0RSK | o e e e e 0 0 s e e i T 5

Situazicne dell’unitd immobiliare dal\ 09/11/2015: fol. 10 p.1lla
1023 —-—.Sub 4, VIA BIANCO GIUSEPPE n,-SRC, Eflificio B, Scala U
Interno 3 Piano S1-T-1-2 - Cat. A/7="'¢¥.~4'‘='wani 8,5 - Sup.
cat. Totale: 177 m? - Totale: escluse aree scoperte**:165 m?-
R.C. Buro 1.273,07; Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie. Mappali Terreni Correlati: Codice

Comune AH674 - Foglio 10 = Particella 3033*%...... S aE ke R o 1
*Catasto terreni/\di  BARONISSI (SA) Foglio 10 Particella 2033

SUPETTICTE BTE L e ot 5w ik S e 6 o e e T 8 55
T T e p—— 55

*Catasto terreni di BARONISSI (SA) Foglio 10 Particella 2764
Classe 3 Superficie are 7 ca 97 Reddito dominicale suroc 12,55
Redlcli:Eo FAgrarid SUmG BebBh - cocin s ms aie s s il s iais s e a i b e A e 55

il W N R RS SO WY o e o o T S 56

*(Cdtasto terreni di BARONISSI (SA) Eeglio l0 Particella 614
Clagse 3 Superficie are 19 ca 41 Reddito''ddmiriicale euro 30,57
Reddite agrario eure 1B, Ddiiei il ol @ Ol il de subiiiiil s Ve 56

Dati derivanti da: Tipo mappale del 27 /I 0/2008 protocollo n.
SAR0498 138 in atti dal 27/10/2008 (n. 498138.1/2008) . .vassesss.56

Dati derivanti da: ERAZICNAMENTO del 26/05/2006 protocollo n.
SA017569]1 in atiER\ el Z6L05/2006 (n. 175691.1/2006) .... A1 56

Dati derivanti dalt/IVOLTURA D'UFFICIO del 02/05/2005 protocollid
n. SA0223408 in atti dal 19/07/2005 TRASCRIZICHE 16095/2005 (n.
19915!1;2[]95} ii-ilii-iiliiiiiiilil‘iiill-lii-iIiiiliiiiiliiiilliiiEE‘

Dati derivanti da: TIPDO MAPPRLE del 18/08/1992 protocollo n.
185737 in atti dal 04/04/2003 T. M.622/92 {(n. ©22.1/1992) ....586

Dati derivanti da: Impianto meccanogfaficdo.del 30/06/1973..... 56
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Situazione degli/\intestati dal 20/11/2008: omissis, Proprieta
h I R 5 B g i~ 2l 2 o ] g Sy e e R M B S O P Sl Sfoiprocrges e

omissis. Proprieta 1/2 fino al 19/01/2012. Atto del 26/03/2009

Pubblico ufficiale TROTTA GUSTAVO Sede PAGANI (SA) Repertorioc n.

46080 - COMPRAVENDITA MNota presentata con Modello Unico n.
14940.1/2009 Reparto PI di SALERNC ig atti _dal 24/04/2009....

omissis. Proprieta 1/2 fino al 19/0X/2012...Atto del 26/03/2009

- 06

Pubbdlico ufficiale TROTTA GUSTAVO Sede PAGANEI|{SA) Repertoric n.

96080 - COMPRAVENDITA Mota presentata con Modello Unico n.
14%40.1/2009 Reparto PI di SALERNO in atti dal 24/04/2009.....

omissis, proprieta 1/1. Atto del 19/01/2012 Pubblico ufficiale
FRAUENFELDER BRUNO-3ede SALERNQO (SA) Repertorio n. 38992/

COMPRAVENDITA Nota preSentata con Modello Unico n. 3979.1/2012
Reparteo PI di SALERMO-An‘atti dal 31/01/2012...........70m7.5%

Pertanto in considerazione degli accertamenti eseguiti, si

I dati indicati nellfatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nell’atto di compravendita, corrispondono
T d datd eatastali.c covvvadaviin Y L It e v i v e Vi h e

Dal\cGnfronto della situazione realésdedi lucghi, rilevata
durante 11 soprallucgo, e la situazione riportata nelle
planimetrie catastali corrispondenti ai beni oggetto di
pignoramento, non sono state rilevate delle difformita, ad
eccezione della destinazione d’uso del pianc seminterrato da
adibire esclusivamente ad autorimessa, come da atto di

asservimento del—g8y 1172008, Rep. n.95313, Racc. n.36148-\otaio

Gustavo Trotta e del|bagpg realizzato nel sottotetto notny
abitabile ------------- " ® ¥ ®R ®F "R ® B ®F R B " F "R @ ®F T R F T R R T R OER R EF R R T W R E ERERE R R AW

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema
sintelico=deserittivo del IS0 v om e o8008 50 e s 5o Eie e v

Piena ed intera proprieta di wvillinol%w‘sghiera indipendente
articolate su quattro livelli, con sciala ifiterna, di cui due
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fuori terra a deatSnazione residenziale, un pianc interrais
destinato a cantingla, & autorimessa e un piano sottotetto.,
Cucina, soggiorno e bagno'sono ubicati al piano terra, con
balcone a Sud e ampia zona scoperta a Nord. Il primo piano é
costituito da tre camere da letto e un bagno, due balconi a Nord
e Sud. L'immobile & dotato di superfici esterne destinate a
verde privato. Situateo alla frazione Antessano del Comune di
Baronissi, con accesso da Via Giuseppec¢Bifanco, mediante una
strada privata, individuato con il diwida 35/D, ubicato ai
margdni del centro, fa parte del tessuto|dprbaine di recente
ForfEzione CONSOL Dal B e o m eme o 0n wims e o i s e e e e a e . 8 s 58

Confina a Nord con terrapieno, Sud con il cortile a Est con
p=llz 2765 =@ Oveslt o BUD Joosies s e i e i aie s v wn 58

Nel Catasto Fabbricati del Comune di Baronissi & riportato al
foglio 10 - p.11a GUB3 - sub 4; il descritto stato dei lubpdhi
corrisponde alla consistenza catastale; L'edificazione &
avvenuta in virtdV'di-'Permesso a C n.26 del 20.04.2006
rilasciato dal Comune di Baronissi, nonché delle successive
varianti di cui alle Denunzie di Inizio Attivita presentate al
Comune di Baronissi in data 27.09.2007, prot.21828, in data
11.08.2008, prot.18893, cui & conforme lo stato dei luoghi... .58

PREZZ0-BASE eurco 172.890,00.........4 O I R R 58

QUEBSITO n. 5: procedere alla ricostrugzione|dei-passaggi di
proprietd in relazione al bene pignorato....esssvasssssrsasnsaa59

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i
passaggl di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra
la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al
prime passaggio di_proprieta trascritto in data antecedente di
venti anni alla/Arascrizione del pignoramento... ... ... ek 1059

Relativamente al-owentennic antecedente la trascrizione del
verbale di pignoramento immobili del 13/01/2021, Numero di
repertorio B2/2021 trascritto il 12/02/2021 ai nn. 5383/4322 a
favore di LEVITICUS SPV SRL Sede ROMA Codice fiscale 1497856100,
i riports QUANTO BeOUEE s wame w5 @ e 5 5 e w5 e e S e e 59

Rkt 'esecutato, omissis, la quota parh andvZ-di piena proprieta,
dell'immobile Baronissi Foglio 10 Paftdigella 3033 Sub. 4 &
pervénuta per atto di compravendita(del 12/8LK42012 (All.n.5),
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Numerco di repertiorio| 38992/17136, Notaio FRAUENFELDER BRUNO,
Sede SALERNO trascEittd 4l1-.31/01/2012 nn. 4604/3979 da potefe-di
) =1 = = O el et 59

A omissis, la quota pari a 1/2 di piena proprieta ciascuno
dell'immobile Baronissi, Foglio 10, Particella 3033, Sub. 4, &
pervenuta per atto di compravendita del 26/03/200%, Numero di
repertoric 96080736582, Notaio TROTTA GUSTAVO Sede PAGANI (SA)
trascritto il 24/04/2009 nn. 18879/14940 |[da. potere di omissis 59

®|omilgsis, la quota dell'intero in pileng)proptietid dell'immobile
oggetto di esecuzione & pervenuta per atto di permuta del
02/10/2006 Wumero di repertorico B89861/33067 Notaio TROTTA
GUSTAVO Sede PAGANI (SA) trascritto il 23/10/2006 nn.

B0ld4/3455]1 da potere Al omlsals.oowvumav sw e msme s e aw we e 59

A omissis, la qugta dell'intero in piena proprietd in regime.di
separazione dei /fpefmi|dell'immobile oggetto di esecuzione/s
pervenuta per atto|diyzjigompravendita del 02/05/2005 Numerpo |di
repertorio 31726/3960 Motaio BARBARITCO GIULIA Sede BARONISSI

[SA) trascritto il 09/05/2005 nn. 22627/16095 da potere di
O S S e s e A e e e A R A R R R R R R 59

Mel wventennio presc in esame, antecedente la trascrizione del
pignoramento, non si rilevano ulteriQri RrovenienzZe. ......s... &0

QUESITO n. 6: verificare la regolaritfasdellbene o dei pignorati
sobtd-il profilo edilizioc ed urbanisticolll/lL B T R 60

Lfesperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni
sotto il profilo edilizioc ed urbanisticoe, indicando:..........60

- l'epoca di realizzazione dell’immobile; ..o inansancasassaaB

- gli estremi esatii del provvedimento autcorizzative (licenza

edilizia n. 5 caticessione edilizia n. : evephualii
varianti; permegso|di/jgostruire n. ; DIA n. :
BB Dl i e R ol et A AN A e R AR e i W T R & aas B0

- la rispondenza della costruzione alle previsioni del
pravyEd e rrto BT L Al T VO v g 08 e S0 8 0SS B BT S R 60

R B R R R iy B S A R R S R B s S e R e D

srnveadinentl anthnrt mmal e e e e 60
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P.dd O 26 del NP0 PP BT « o uvmw i s s st o s wae s afale W §
Voltura n.72 de@CSAAN A0S c o c s covssssassnsensessnsssss(SHIDIZED
BiI.h., {variante)fprot: N; 21828 del 2879/ 20075 v veiioaiv i &0
D.I.AR. {(variante)prot. N. 18899 del 11/8/2008 (Rll.n.B);...... &0

Le opere di costruzione sono state ultimate i1 19/11/2008 giusta
cominicazione del D.L. el DO T ER0E . oocow i mimm s monssn e 5 s oo s &0

ITI 4/12/2008 & stata presentata domanda)dil rilascio
ceptfilficazione di agibilita (art.24(el||2D|DLELR" n.380/2001)
B N B L i 60

Il 23/12/2008, venivano trasmessi i documenti integrativi
richiesti, pertanteo lfagibilitia =i intende attestata per la
TormaZzions dal S lantio=AESaNS0s o sl b e e m f e e . S v &0

Lfimmobile & assf6ggettatoc nel vigente P.U.C. alle seguenti
prescrizioni urbamistiehe del Comune di Barcnissi, come di

Riferimenti normatiwvi: N.T.A. — artt. 65, 6&, &7, 68, &9, 70,
Ty ey TEBy BB e e e R e i e R e 61

Interventi ammessi: manutenzione ordinatia,- manutenzione
stracrdinaria, restauro e risanamento\conservativo,
rigstrutturazione edilizia, ristruttydcdzigrelutbanistica,
demolizione senza ricostruzione. E ammesso aumento della
Superficie Lorda di Pavimento (SLP) allfinternc del wvolume
legittimamente esistente ed il recupero dei sottotetti........6l

Disciplina aree scoperte: Le aree libere nella “Cittad da
rigqualificare” segne.-inedificabili. E possibile realizzare
autorimesse e pgrahepgql interrati e a raso e aree attrezeals pEL
11 tempo liberolSHHMNZIARIE < i cisiasivvneiaasnesesvnms ol IOLZ

Destinazioni d'uso consentite: residenze, esercizi commerciali e
di somministrazione, uffici pubblici e privati, sedi di
associazioni varie, attivita ricettive, attrezzature per lo
spettacolo, artigianato di servizio, servizi e attrezzature
gollettive, attrezzature di pubblico  intleresse. cvceiivnernanas &l

Dal confronto dei grafici di progetto‘asdlegati alla D.TI.A.
wardlante] prot. N. 18899 del 11/8/2008NAKASMSEB) con lo stato
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di fatto rilevatio durante l7accesso, non si evidenziano
difformita. Pertanto i immobili sono legittimi e conformit- . BL

Nelle successive sezioni (A e B) sono indicati gli oneri ed i
vincoll che restano a carico degli acquirenti e quelli che sono
invece cancellati ¢ comungque regolarizzati nel contesto della

R e R s i i e A e R R R i g a4 A L]
Cesidne A: Oneri e vincoli a carico/dabdisagifirente........... 65
IyDomande giudiziali = NO......cee e i ieiorerscenrssnnnnsssnnss 65

2)Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura —
destinazione d'uso del piano seminterrato da adibire
esclusivamente ad autorimessa, come da atto di asservimento del
28.11.2008, Rep. n.9%5313, Racc. n.36148, Notaio Gustave Trotta

FRAL L lT B o mw o o kM owan I o i s T o AW e 65
3)Convenzionl matitimoriigli-'e provvedimenti di assegnazigng della
casa cohiingale al coninge = Nl eemew s e vm e wee e 65

4)Altri pesi o limitazioni d’uso, anche di natura condominiale

—'N{:}il-li-lii-li-lil--lil-lliliil-liil-ll-il-li-llil-llil-llil-ill-l-il-l-la.l-l-li-65

S5)Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di
BESORLIG w WI0. . im0 wane msninie W ey ] gl S SRR 66

Sezione B: Oneri e vincoli cancellati o-gomupgue regolarizzati
el Sontesto della Prooedlira s i v T e s e e e e e e e 66

1.ISCRIZIOCNE HNN. 68772/19671 del 19/12/2006 IPOTECA VOLONTARIA
nascente da CONCESSIONE A GARANZIIA DI MUTUC CONDIZIONATO del
15/12/2006 Numero di repertorio 90461/33386 Notaio TROTTA
GUSTAVO Sede PAGRNI (SA) R favore di BANCA PCOPOLARE DI MOWVARR,
SOCIETA' PER AZIONT, Sede NOVARA Codice fiscale © 1848410039
contro omissis capitalsd €,630.000,00 Totale € 1.260.000,00
Durata 15 anni. Grava su 'Baronissi Foglio 10 Particella 2763
Particella 2764 Particella 2765, Baronissi Foglic 10 Particells
2763 Partdieslla 2764 Particella ZT65. v iwvigeiiivieiievs s e.bb

B dngitesionre: ELEUTEETIEE oo s o e ion m b s m fosy @i L8 it i B B B (515}

ANNOTAZIONE AD ISCRIZIONE NN. 17266/1632-DEL 16/04/2009
detivante da frazionamento in quota /del)17703/2009, Notaio
TROTTA GUSTAVO Sede PAGANI (SA) Numerd |di/pepértorio 95992....66
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Foglio 10 Partig@l%a| 3033 Subalterno 4 quota di eure 210/0dd,000
montaEiite dd Eur N O o e A i e 515

2.ISCRIZICNE MN. 7369/831 del 26/02/2020 IPOTECA GIUDIZIALE
nascente da DECRETO INGIUNTIVO del 16/10/2019 Numero di
repertorio 9515 emesso da TRIEBUNALE DI SALERNO Sede SALERNO . .66

A favore di INTESA SANPAOLO S.P.A. Sede TORINO Codice fiscale
0799960158 (Domicilio ipotecario eletto CL0 A VV. FLORIMCNTE,

MIR SAM BENEDETTO 26, SALERNO), .../ \. B U 515)
conttc omissis capitale€ 39.000,00 Totale/€\B0.000,00. ....... &6
Grava su Baronissi Foglic 10 Particella 3033 Sub. 4...ccv0uses 66

3.TRASCRIZIONE NN. 5383/4322 del 12/02/2021 nascente da VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 13/01/2021 Numero di repertorio
82/202]1 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE MNOCERA
INFERIORE Sede NOCERAR INFERICRE [(SA] v o veeernsonconsns AW S &7

A favore di LEVITICUE/|2HV|[SEL Sede ROMA Codice fiscale
14978561000 (Richiedente: AVV. ANTONELLA ARPAIA CODICE FISCALE
RPANNLS5DEBL245V, VIALE BNTONIO GRAMSCI 20}, weveceevsssenansaaB?

COntrOGmissisilllilllilllililllilllilI-IIIlilllillllliillllillET
Grava su Baronissi Foglio 10 Particella 3033 Sub. 4....000004. &7

dipifformita urbanistico-edilizie —)dal genfronto tra la
situagione reale dei luoghi e la situazZigne, giportata nella
Planimetria di progetto non sono state riscontrate difformita. 67

5.Difformita catastali —* dal confronto tra la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale
non song state riscontrate difformita. .. eve e nie s nmne e s &7

Quesito n. 9 - Verifigare se i beni pignorati ricadono sy, suedlde
demantale: s PmNe I b e il i e s s S S e e S s s 4 4 B

Dalle indagini ez@eguidie\presso il Comune di Nocera Inferiove;
1’Agenzia delle Entrate Servizi Territoriali e 1'Agenzia del
Demanio Direzione Territoriale della Campania, gli immobili
oggetto di pignoramento non ricadono su suclo demaniale....... 68

Quesito n. 10 - Verificare lfesistenza di pesi od oneri di altro

tipglltlilllilI'llllil'llil’l’ltl’lltl’lllli'l‘l'lllllllllliilllllilltEB
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Il sottoscritto fhia'wverificatc che gli immobili in esame non-soho
gravati né da cens@, ng& da livello o uso civico. ...... vnmqre (535

A tal riguardo, lo scrivente allega la certificazione rilasciata
dall’ Unita Operativa Dirigenziale - Ambiente, Foreste e Clima,
Sez. Usi Civici della Regione Campania (Rll.n.9%). ..iceeesse. .68

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di
gestione dell’immobile e su eventuali procedimenti in corso. . 68

Liesperto deve fornire ogni informaZiore ‘gencernente: ........ 68

I"importo annuo delle spese fisse di“gestiIone o manutenzione
(es. spese condominialil crdinarie}: s vnssneenmwnomsssomses GH

eventuall spese straordinarie gii deliberate ma non ancora
scadute; eventuall spese condominiazall scadute non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia; ....:::02...68

eventuall procediwenti giudiziari in corso relativi al cespdtle

pignorato. .....CalbH- LA L B | R RN N e mrpry aml | 1| i B ag
Ealeolo delle SMBPBETIET o v sme e s s s s e 685 R TR R Tl
SUPEFEICie OMOOENE 2ZBEE v m s v i R AR S G W R S % 08 R e 72
Pertinenze esclusive di ornamento dellfunita immobiliare...... 12

Superfi‘:ie Scspertalil-l-ll-ll-lll--ll-ll-!lil-lrll-n"i-ll‘!l--l-l-loill-ll-l-lllll-l-l-l?z

La—-superficie utilizzata ad area scdpe¥rta - assimilabile & pari:

IiiiIii-ilii‘iiiiiii-iiiliiiiiiiiii-iiliiiiIliiii-iiiii-iii-iiiiTz

al 10% della superficie, fino alla superficie dell’unita
e AR S e i e o s T R e S e TR e e RN 72

al 2% per superfici eccedenti detto limite.. icinsvsismmvemaus 12

*la superficie épspapag—calcolata ai sensi del D.P.R. 23 npapss
1998, n. 138, e/graficamente definita dalle linee tratto~pupto
di colore rosso(Fappreseniate nei grafici alle pagine 1Z-14-)7+
20. A tale superficie sono state SoOMMALE: . s aemvienm e 75

l.le pertinenze esclusive di ornamento dell’unita immobiliare
(balconi) nella misura del 30%, fino a mg. 25; nella misura del
10%, per la quota eccedente mg. 25.... et sarssnnsssnsasansesld

Yile pertinenze esclusive accessorie/\(BgX)_a servizio dell’unita
immobiliare considerare al 50% qualdra“direttamente comunicanti
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con i vani pringdlpalil
non comunicanti cofi-i

Tabelle calcolo della
PIANG TERRA. « v cv v uu e
Ahrbiente. . vcnvenan..
SOOI . o v s smimsa s
BRI ow v oes om g
L | P
Superficie Utile.....

L O PR R A 2

= | o g
L
B s i
Lebho 24 ceasiaidaism

| BY 2 e o T e e e e e

mqtllctllitllq-l-l-lol-!!

E]lli-l-i-ii-l!-i-lJ!!--I-Jl

6
OI:IIIH-IJIFIFJI-‘!‘IJI-
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e/o con i vani accessori; al 25% gualqra

Tani-principali efo accessori.... . wuarers hd

siiperTlele Ll le el ddesvae o er e e s s

B % B B B B B ® & 8 8 % & 8 & B & = 8 8 8 B B 8 B B & = o= B 5 ® & 8 B 5 o8 B 8 & &

4 8 & 8 & 8 & = & 8 & = & & % B & & 8 8 F & 8 & % B 5 8 =2 &5 = & & & 2 5 o= B & & &

# & 8 & & & & & & & & & & & & & 8 B & & B & &£ 8 F 5 F & 5 & B & B & & & & & =2 &
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TGTHLE SUPERFICIE UTILE: MQ gErDD"I'II'I'l"“'l"ﬂ“ll"l_!ili??
PROCEDIMENTO UTEIIAARMADIE . - v v cvsvssnsannssnsss=ssss= s {SHIDIZN

Il procedimento applicato per la valutazione del cespite in
esame & i1 Market Comparison Approach (MCA) il quale si esegue
effettuando il confronto tra l’immobile oggetto di stima ed
immobili di confronto simili, compravenduti di recente e di
prezzo di compravendita noto. Non si utilizzano asking price
(PTfezzli di offerta). Il valore di mergalq 1 ricava dai prezzi
i AfEEcate e non dai prezzi di annupBiol) | ZFAREE % « v v v v s v s w e T

I1 principio sul gquale si fonda 1'MCA consiste nella
considerazione che il mercato fissera il prezzo per un immobile
nello stesso modo in cui ha gia determinato il prezzo di
immobili simili®™. Per applicare il Market Comparison Approach si
devono compiere aggiustamenti sistematici sui prezzi di mergato
rilevati in baséd-@alile taratteristiche degli immobili di
confronto ({comparabili pispetto alle corrispondenti
caratteristiche dell’immcblle oggetto di stima (subject). Duesta
operazione mira a trasformare idealmente i1 comparabili nel
subject per ottenere i cosiddetti prezzi corretti che sono
gquelli degli immobili comparabili supposti con le
caratteristiche del subject. Le caratteristiche immokiliari
prese in considerazione sono la data/di’vendita, la superficie
principale, le superfici secondarie’e '}t 'state di manutenzione
€sterna ed interna. Gli indici mercaAtili‘delle superfici
secondarie sono stati applicati ponderando le superfici
commerciali e sono stati ricawvati, nel caso dei posti auto dal
rapporto tra i prezzi unitari di vendita medi dei posti auto
copertli e quelli delle abitazioni civili pubblicati
dall'Osservatorig gedMercato Immobiliare & negli altri gasi-dad
rapporti di pondeparicene indicati dal DPR 138/98. Il preZze
Marginale dello(Stdto/dildmanutenzione ¢ stato ricavato nfedilant/e
Applicativo CRESME riservato ai professionisti iscritti agli
Albl professionall italiani e censiti sull'"Albeo Unico Nazionale
Parametri DM 140/2012, esso permette di calcolare i costi di
costruzione e ristrutturazione edilizia, calcolando 1l costo
medio di costruzione (in valore assoluto o in wvalori relativi,
ebro al mg) suddiviso tra edilizia, Strytiture e impianti. ....78
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IDENTIFICAZIONE JOOMPARATIVI — tutti di categoria A/7 e rigadentd
fty ametta O D e iy e et o T e s s i 79

VALORE DA PORRE A BASE D'ASTA ..ot b et st 82

Lo scrivente ha acquisito l’estratto di matrimonio (All.n.Z2Z) con
annotazioni, dal quale risulta che lfesecutato ha contratto
matrimonio in data 16.05.2018, in Baronissi, optando per il
sagime dil separazione dei beni. ....a. oy ooessoes oossisss B3

Elenco allegati...coeivenninanncanead o 3% bl 00 i i it inaninnaan B4

Allegato 0: Ricevuta invio agli esecutati e al creditore
T O R BT a0 i o e S 0 o R 85

Allegato 1: Verbale agcesso del 29.08.2023. . cicinsssunvananainaBD

Allegato 2: Certificati matrimonic, residenza e stato di
famiqliailllilI-IlliiI-l-i:-il-li+lii-i-liI-Iiil-iiiliiiliililiiiillil]lB'E

Allegato 3: Certif¥tCazdone catastale .....ccrcnvrnnen-.. 4. WA1 55
ABllegato 4: Certilicazlione NoLarille. . .. .cveicwmmasasneesonsmens B85
Allegato 5: Atto di COMPRAVENDITA del 19.01.2012.......c.0..0.4. B5
Allegato 6: Attc di ASSERVIMENTO del 28.11.2008...cccovisssvus 85
Allegato 7: APE e ricevuta di trasmissione.....icvsvinsvsonsss 85
BPrtegato 8: Documentazione urbanistieg g igrafici....ccevvveuus 85
Milegato 9: Certificato Usi Civiei. (GUIIAIAKIE - «vvivi i, 85

Allegato 10: Atti di Compravendita beni comparabili - STIMAR MCA
.............................................................. B85

ALLEGATO 1 - Verbale accesso del 29.05.2023 . i c v ussassnsssssss 86

ALLEGATO 2 - Certificati matrimonio, residenza e stato di

1= | e B Ry L Pty B B o T T R TS P P TT IEPCTP PRty |, T ¥ 7 87
ALLEGATO 3 - CERTIPIOARTONE CATASTALE. ..ivoveviuwewswszBdUIA BE
ALLEGATO 4 —: CERTIEICAZICNE MOTARILE.:cosid s inmaiaya e 90
Arehy: Bahas B m iy e e R R R e R R R 99
Corso Umberto I, n.233 - 80058 — Torre Annunziata (NA)...:...... a9

FEI % 083 .856. 25.14 — Cell.:347.06. NP i 2uaa® e s s s s anans 299

fahtorfiorenzal2farchiworldpec.it. .. A4 7IAPEEos s s s s assasanses 3D
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- L

Ouesi ] — dirn A Sl dinara

guesito ¥ — descrddidnE/IReit e AFE

L - jder - o | itastaele

L5 6es i e 3 i

hiesi £ = spneri agravanti
Ouesite — Veritiche 1 demanial
Ditesito 10 Peal & oneri di altre tipo

Quesito 11 - Spese di gestione
Ouesito 12 - Valutdzltone—beni

Duesito 13 — ValutakilopSMAddrta indivisa
Ouesito 14 — Certificazione stato civile

Flenco allegati
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PREMESSA

Il sottoscritto Arch. /FabiolFiorenza, nato a Castellammare
di Stabia il 02/08/1970, con studio in Pompei alla Via
Lepante II traversa 10, G.E. FRNFBAT7OMOZ2C129Q, P.T.
04081670657, regolarmente iscritto all’Ordine degli
Architetti al n. 7952, ha accettato formalmente la nomina
di. Yesperto” per la Procedura Esegubiva. in epigrafe
el 1" Ufficio Espropriazioni Immobiliard | Azl Tribunale
Oridindrioc di Nocera Inferiore in datacr29u0572028,° mediante
sottoscrizione dellfatto di giuramento con firma digitale
ed invio telematico alla cancelleria dellfufficio
esecuzioni.

Sulla scorta dell’analisi dei documenti wisionati, dei
sopralluoghi effettuati|e seguendo 11 canovaccio operativo
presente nel decpete.dilnomina, il sottoscritto redige 1la
propria perizia ilpkilfetiimentoe ai sottoelencati quesiti:

1. Identifi [ diritti reali .
33 T, E Lo,
2. J v 1
. 2 G e
? : it
3. Procedere alla Jdentificazione catastale del
4. [ l sposizio 1 fod =)

sintetico-descrititivo del lotto,

T Indicare lo gtato i DOSSES50 attuale

1= i 1
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grre_Anmunziatal (A

8. Specificars. | & vincolil ed oneri giuridict

demaniale.

1. Verificare l'esistenza di pesi od oneri di altro
Eipo.

1. Fornire ognili informazicne utile 'snlle spese di
gestione dell’immobile & sy eventuald ' @erocedimenti in
COrS0.

2. Procedere alla valutazione del beni.

3. Procedere alla valutazione di guota indivisa per

gli immobili.

4. Acguisire Ulde/ /certificazioni di stato civile,
dall’ufficic apagrafe e dells Camera di Commercic e
precisare 7] redgimne patrimoniale in cCH80 cli
et e B (] o o

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

SVYOLGIMENTO DELLE QOPERAZICNI DI CONSULENZA
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Per il corretto /avelgilmento dell’incarico ricevuto dal
G.E., lo scrivente lia -pPiocgeduto alla preventiva verifica
della documentazicne iIn’ atti e a svolgere le necessarie
indagini preliminari presso gli uffici amministrativi ed
enti competenti; agli approfonditi controlli eseguiti
sulla documentazione reperita e ritenuta necessaria ail
fini della corretta indagine estimativa, sono seguiti i
sopralluoghi presso 1 beni pignorati al ¢fime- di procedere
allla. loro univoca individuazione e al\wilievo metrico e
fotgografico dello stato di fatto. Di seguito|/si|riporta la
sintesi cronologica delle principali attivita peritali e
d’indagine effettuate:

v 295.05.2023, prelievo telematico tramite
plattaforma SISTER, visure, planimetrie catastali.

¥ 29.05.2023, /ore’ 15.00, accesso (All.n.l) ai beni
pignorati sitil/lnelA\|<comune di Baronissi (SA) nel
fabbricato sito alla Via Gluseppe Bianco n. civ.
35/D; EDIFICIO B.

v 23.11.2023, ritiro certificati cumulativo per
situazione di famiglia e residenza, estratto per
riassunto del reqistro degli atti/di matrimonic con
annotazioni (All.n.Z2).

v/ '23011.2023, accesso atti presso 11''SUE-del''Comune di
Baronissi, onde poter wverificare la conformita
urbanistica.
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Acqguisiti tali elementi, il sottoscritto ha proseduto
all*elaborazione del . datil, raccoltli ed alla formulaziohe, dellg
risposte ali quesitl posti 'dal Giudice.

Controlle Preliminare - Verificare 1Ia completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

¥ _Visionata la documentazione agli ,atti, il CTU, ha accertato
la completezza della stessa di cyd\ Fll7%art. 567, 2° comma del
®IEC- . certificazion o i o tutiv. rilasciata
dalla deott.ssa Giulia Messina Vitrano, MNotaic in Corleocne,
iscritto al Collegio HNotarile dei Distretti Riuniti di
Palermo e Termini Imerese, Iin data 01/03/2021 (ARll.n.4d),
risulta completa ed idonea.

¥ T dati cataspali-tdell'immobile indicati nella certificasione
notarile coincidano. con gquelli attuali e storici rinuwenuti
dalle rispetitiwve) |¥i/sure, gueste ultime sono state prellevate

: i i t i L T i 1

edi ta.

¥ Agli atti non & stato depositato 1l certificato di stato
civile dell’esecutate, ovvero 1l certificato di matrimonio,
pertanto lo scrivente ha acguisito, gli estratti di
matrimonio (All.n.2) con annotazionl; dai guali risulta che:

omissis (esecutato), hanno contratto matrimonico a Baronissi
il 16 maggio del 2018, optando per il regime di separazione
dei beni.
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Corso Umberto |, n.233 - 80058 — Topme Anmdnziatal (NA)
Tel 347 5 104
ridp

RISPOSTE AT QUESITI

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del
Pignoramento.

Liesperto deve precisare guall sianc 1 diritti reall (piena proprietay nuda
proprietd; usufrutto; intera proprietd; quota di %, #; ecc.) ed i beni
oggetto del pignoramento.

In. ordine al primo profilc (diritti »peali pignorati), esp=- to  deve
precisare s2 11 diritto reale Indicato nellfattc di  pignoramento
corrisponda a quello in titeclarita dell’esscutato in forza dell’atto i
acquisto trascritto in suo fAVOIS.wwmmss =

In risposta al quesito si specifica gquanto segue:

l1*esecutato vanta/dilwdiritto di piena proprietia per la quota 1/1
dell'intera consistenza ) immobiliare pignorata, in virtu'—atto di
compravendita del 19%/01/2012 (All.n.5), HNumeroc di repertorio
38992/17136, HNotale FRAUENFELDER EBRUNO, Sede SALERNO, ftrascritto
il 31/01/2012 nn. 4604/3979, da potere di omissis.

Il diritte reale indicato nell’atto di pi Eo i a 1lo in
i 1i esecutati in forza dell’at i isto.
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Come richiesto, si\riporta la sovrapposizione dell’ortofoto con le
mappe catastali mettendo in evidenza la p.lla 3033 del Fg.l0 del
Comune di Baronissi su cui ricadono le unita immobiliari
pignorate, nonché l'estratto di mappa catastale reperito presso
gli uffici competenti.

Estnatto mappa
catastale
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In merito alla modalita di vendita Pl‘:l vantaggicsa del
‘rovincinle di Salerno Lificio Progmclale = Terrilorig — Bireltore PANTANI MARIO
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identificativi [NRSEE

Categoria A/7, classe 4, consistenza 8,5
vani, sup. catastale totale 177 mg, R.C. €
1.273,07

Indirizzo
catastale
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Nord:-terrapienc - Sud: cortile - BEst: palila
Confini 2785, owvest: Sub 3
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Lfgsperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun
lohtopcmediante 1'esatta indicazione~depla|bipologia di ciascun
immcbile, della sua ubicaziene (citta, via, numerc civico, piano,
eventuale numerc dfinternco), degli accessi, delle eventuall
pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla
base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione
presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni
contenute nell’athddil _acguisto nonché nella relativa fio€a | &l
trascrizione e dei‘eriteri oggettivi e soggettivi di cui Gll¥art-
817 c.c.}), degliacesssorl, degli eventuall millesimi &7/ partid
comuni, specificandc anche 11 contesto in cul essi si trovane, le
caratteristiche e la destinazicone della zona e dei servizi da
essa offertdi nonché le caratteristiche delle zone
(o055 571 ¢ | =5 S0 SR
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Il lotte unice & /compdsto da un villine a schiera, autonfmd. che
si sviluppa su guattro ,liwvelli, con scala interna, di -gui. dUe
fuori terra a destina=ione residenziale, un pilano Interrato
destinato a cantinola e autorimessa e un piano sottotetto. Il
fabbricato oggetto del pignoramenteo, £fa parte del “CORPC B
costituito da tre willini di cui essc occupa la posizione ultima
sul lato Est. L’immobile & dotato di superfici esterne destinate a
verge privato. Situato alla frazione ¢Bntessano del Comune di
Baronissi, con accesso da Via Giuseppe Bianco, mediante una strada
privatdy; individuate con il ecivico (35%/DI It bene staggite &
ubicate nel Comune di Baronissi, ai margini del centro, fa parte
del tessutec wurbano di recente formazicone consolidato, nelle
immediate vicinanze vi sono i servizi primari, centri di culto e
attivita commerciali di wvario genere.

L'faccesso al wvwilldnt Bl delimitato da cancello carrabile/pedonale
automatizzato, al quale si accede dalla strada pPravata
identificata catastalmente ''con la p.lla 966, per pol prosequire
nel wviale di accesso comune ai “CORPI A e B", in catasto con
mappale 3033 e sub 1 del foglio 10. Essendo di recente costruzione
(2008), non presenta particolari criticita, la struttura portante
¢ in e¢ls armato, le chiusure perimetrali sono in laterizio
rivestito, gli infissi scono in legno congovetro-camera.

Foto satellitare

TRIBUMALE D1 NOCERA INFERIORE - | SEZIOME CIVILE - PROCEDURA ESECUTIVA R.G. ESEC.N.10,/2021
34

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



Arch. Fabio Fiorenza

Corso Umberto |, n.233 - 80058 - Torre Annunziata (MNA)

Tel.: 081.856. 25.14 — Cell.:347.56.46.104
fabio fiorenza2@archiworldpec.it

Ingresso da viale comune privato
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Composizione interna dell’immobile pignorato
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Vi si accede dal/\certile privatoe dal latc Sud, sia atfraverso
portoncino di ingresso bBlindato avente luce netta pari &4-m 71,00,
sul lato sinistro, ‘che' da' infisso a gquattro ante in legnd con
vetrocamera, avente luce netta pari a m 2,50. La zona destinata a
garage, attualmente adibita a soggiorno, ha una superficie di mg
39,00, sul lato Ovest & posizionata la scala in c¢ls armato, di
collegamento al piano terra. Sul lato Norxrd, sono ubicati wuna
cantincla e un wc, di superfici parivarmg 7,30 e mg 4, 90.
Attualmente la cantinola & adibita a/cucina.. L'altezza rilevata &
pari/mil-2, 50.

Planimetria (fuori scala) attuale pianco seminterrate - coni ottici
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PROCEDURA ESECUTIVA R.G. ESEC.M.10/2021
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Piano terra

L'accesso & consentito sia internamente, tramite scala dal piano
seminterrato, che mediante scala esterna posizionata sul lato Est
del cortile con smonto in area scoperta. pertinenziale e 1ngresso
dal balcone con portoncino ubicato sul lato Sud, varcatoc il guale
¢i“gi immette nella zona soggiornc di-estensicone pari a mq 27,15,
sulla guale si aprone gli ingressi, nella parte Nord, della cucina
e un w.c. di superfici pari a 12,47 mg e mg 4,88. L'area scoperta
s5i estende in direzione Nord-Est per circa 90 mg ed & accessibile
anche dalla cucina sul lato MNord, mediante portafinestra a due
ante, di luce netta pari a m 1,50. Lo statec manutentivo & buone,
non si riscontrano.criticita, le aperture, posizionate /sui lati
Nord, Est e 5ud, consentono una buona illuminazione ed areazione
degli ambienti, l1l'altezza interna rilevata é di m 2,70.

Ambiente | Soggiorno Cucina Superficie

Utile

TRIBUMALE D4 MOCERA INFERIORE - | SEZIONE CIVILE - PROCEDURA ESECUTIVA R.G. ESEC.N.10/2021
40

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



Arch. Fabio Fiorenza

Corso Umberto |, n.233 - 80058 — Torie Anmdnzratal (NA)

Tel.: 081.856. 25.14 — Cell ;347 .56.46 104
fabio fiorenza2@archiworldpec. it

s e o sl
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Planimetria (fuori scala) attuale piano terra - coni ottici
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Piano primo

Proseguendo per Ya “scale interna sul lato Ovest, si raggdivhge 41
primo piano, doveZtramite~disimpegno di circa 5,60 mg, s¥lacdeds
al w.c. di 5,00 mg e alla camera da letto 1 di 16,70 mg, con
orientamento HNord, alle camere da letteo 2 e 3, orientate a Sud,
rispettivamente di 14,00 mg e 9,00 mg. Tutti gli ambienti hanno
affaccio sui relativi balconi a Nord e a Sud. Lo stato manutentivo
e—buono, non si riscontrano criticita, le—aperture, posizionate
Sui T lati Nord e Sud, consentonoe fma) biona illuminazione ed
aredgicne degli ambienti, l‘altezza intdond /tilewata & di m 2,70.

Utile

5,60 AS [doo— 16,70 14,00 9,00 AS ko0
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Planimetria (fuori scala) attuale pianco primo - coni ottici
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Secondo piano - sottotetto.

Livello a destinagione non abitativa da considerare come
accessorio direttamente/\gollegato tramite scala interfa’/'Yalla
sottostante unita immobiliare, con copertura mista a falde e
plana, avente altezza minima pari a 0,60 m e massima di 2,00 m.
Attualmente sul lato Est & stato realizzato un w.c., dotato di
luce, a Nord & presente una finestra e a Sud una portafinestra
tramite la dquale si accede al balgope.—La 2Zona con altezza
maggiore di m 1,50, da considerare/-ai) fifii del calcolo della
supgAfilElfe commerciale, e di 39,00 mqg4

Planimetria (fuori scala) attuale pianc sottotetto — coni ottici
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SELIONE CON ALTEZZA MASSIMA SOTTOTETTO PARI A 2,00 M
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L’immobile in oggette’/'4BATY- rientra nella categoria di opere’ '‘per
cui & obbligatorio la redazione dellfattestato di prestazione
energetica (APE), ai sensi della 1legge 03/08/2013 n. 90 di
conversione del D.L. n.63 del 04/06/2013. Dagli atti reperiti, &

 F s . 1] 177 T

adens

L = _I'. ] _-. = = 1 ( Lk - o o L 2 =
Learmini di wvalidita e pertante lo/ scrivente ha pro

redigaede la certificazione ex novo (ALLUn.Jl)

vveduto a

Lfesperto deve procedere all’identificazione catastale deibend
pignorati per ciasgun, Iottas

Al riguardo, 1'espertor

- deve acguisire estratto catastale anche storice per ciascun
bene aggicornato all’attualita, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra
gli allegati alla relazicne o preclsande eventualmente 1'assenza
della stessa agli atti del Catasto). Juparticeolare, nell’ipotesi
inleui il prime atto dfacguisto anterdore. di venti anni alla
trasgrizione del pignoramento (come indicats-~nella certificazione
ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente
alla meccanizzaziocne del Catasto, 1’'esperto dovra produrre
l’estratto catastale storico anche per il periodo precedente la
meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale de=l] bene, indicando le

variazionli Iinterpemmbte—nel tempo e precisando - nel gaso |di
immobili riportat?|inm@.£o|= la p.lla del terreno identifdgagts al
. T, sul guale il fabbricato sia stato edificato.

Il willino indipendente, a schiera, & attualmente distinto in
Catasto con 1 seguenti dati:
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1. Immobile \in, Catasto Fabbricati del Comune di Baronissi-e
riportato in-ditta  GIORDANC Angela nata a SALERNO (SR} il
28/11/1990, in piena proprietia per la quota pari a 1/1 - faol.
10 = p.lla 1033 - Sub 4, VIA BIANCO GIUSEPPE n. SNC, Edificio
B, Scala U Interno 3 Piano S1-T - 1-2 - Cat. Af7 - Cl. 4 -
vairl 8,5 sup.cat. mg 177 - R.€C. Buro 1.273,07.
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Storia catastale

- Situazione dell’unita immcbiliare dal 20/11/2008: fol.
10 = p.1la 1033 - Sub 4, VIA BIANCO GIUSEPPE n. SHC, Edificio
B, Scala U Interns 3 Piano S1-T - 1-2 - Cat. ASf7 - Cl. 4 -
vani 7 - R.C. Eureo 1.048,41; COSTITUZIONE del 20/11/2008
Fratica n. SA0554769% in atti dal/l20y11/2008 COSTITUZICNE (n.
1ZB86.1/2008)

. Situazione dell’unita immobiliare <dal 01/10/2009: fol.
10 - p.11a 1033 - Sub 4, VIA BIANCO GIUSEPPE n. SNC, Edificio
B, Scala U Interrnno 3 Piano S8S1-T - 1-2 - Cat. Af7 - Cl. 4 -
vani 8,53 = R.C. Buro 1.273,07; VARIAZICNE NEL CLASSAMENTC del
01/10/200% Prafiea~ n.SA0471796 in atti dal 01 AL PA2069
VARIARZIONE DI QLASSAMENTO (n. 54772.1/2009).

s Situnazione dell’unita immcbiliare dal 20/03/2015: fol. 10 p.lla
1033 — Sub 4, VIA BIANCO GIUSEFPE n. SNC, Edificio B, 8Scala U
Interno 3 Piano S1-T-1-2 - Cat. Af7 - Cl. 4 - vani 8,5 - R.C.
Eurco 1.273,07; VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015 Pratica
n.SAD089336 in atti dal 20/03/201% VARIARZIONE DI TOPONOMASTICA
(n. 33949.1/2015). Mappali Terreni Corxelati: Codice Comune A674
- rtaglio 10 = Particella 3033*

e Situazione dell’unita immobiliare dal 09/11/2015: fol. 10 p.lla

1033 = Sub 4, VIA BIANCO GIUSEFPE n. SNC, Edificio B, Scala U
Interno 3 Piano S51-T-1-2 - Cat. Af7 - Cl. 4 - vani 8,5 - Sup.
cat. Totale: 177 m? - Totale: escluse aree scoperte**:185 m?*-

R.C. Euro 1.273,0J; Variazione del 09%/11/2015 = Inserimpeptc..in
visura dei dati~di)superficie. Mappali Terreni Correlatis\ CodiTe
Comune A674 - FKFodlig/10[3-Particella 3033*

*Catasto terreni di BARCNISSI (3A) Foglico 10 Particella 3033
Superficie are 7 ca 97.

ex

*CEtEsto terreni di BARONISSI (SA) AFeuTim 10 Particella 2764
Clakse” 2 Superficie are 7 ca 97 Reddifd Wdominicale euro 12,55
Redditdagrario euro 6,59
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ex
*Catastoe terreni di, BARONISSI (SA) Foglio 10 Particella 614 Classe
3 BSuperficie are 1%"Ca"41 " Reddito dominicale euro 30,57 Reddito

agrario euro 16,04.

Dati derivanti da: Tipo mappale del 27 /I 0/2008 protocollo n.
SA0498 138 in atti dal 27/10/2008 (n. 498138.1/2008)

Bati- derivanti da: FRAZIONAMENTO del\ “£26/05/2006 protocollo n.
SA0175681 in atti dal 26/05/2006 (n. 195681.17/2006)

Dati derivanti da: VOLTURA D'UFFICIC del 02/05/2005 protocello n.
SAR0223408 in atti dal 1%/07/2005 TRASCRIZIONE 16095/2005 (n.

19915.1/2005)

Dati derivanti da: TIPO MAPPALE del 18/06/1992 protocollo n.
185737 in atti da¥ Ay 0442003 T. M. 622792 [(n. 622.1/1992)

Dati derivanti davwImpiaritdimeccanografico del 30/06/1973

. Situazione degli intestati dal 20/11/2008: omissis,
Proprieta 1/1 fino al 26/03/2009

s Situaziocne degli intestati dal 26/03/2009:

o omissis. Proprieta 1/2 fineUladl|A9401/2012. Atto del
26/03/2003 Pubblico ufficiale TROTTA GUSTAVO Sede PAGANI (SA)
Repertorio n. 96080 - COMPRAVENDITA Nota presentata con
Modello Unico n. 14940.1/2009 Reparto PI di SALERNO in atti

dal 24/04/2009.

o omissis./\ PFropifieta 1/2 fino al 19/01/2012. AfteTdEl
26/03/2009 Pubblico-ufficiale TROTTA GUSTAVO Sede PAGANL’ {SA)
Repertorio nz/USe0B0<I= COMPRAVENDITA Nota presentatal /lcon
Mcdello Unico n. 14940.1/2009 Reparto PI di SALERNO in atti

dal 24/04/2009.
e FSituaziocne degli intestati dal 19/01/2012:
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cmissis, proprietd) “L/l,i- Attc del 19/01/2012 Pubblico ufificiale
FRAUENFELDER BRUNQO, Sed€ - SALERNO (SA) Repertorio n. 38992, -
COMPRAVENDITA Nota'“preésentata con Modello Unico n. 3979.17/2912
Reparto PI di SALERNO in atti dal 31/01/2012.

Pertanto in considerazione degli accertamenti esequiti, si
precisa quante segue:

¥ I dati indicatli nellfatte di pighofamerito e nella nota di
trascrizione, nonché nell’atto di ‘compravendita, corrispondono
gom |l dati catastali.

¢ Dal confronto della situazione reale dei luoghi, rilevata
durante il sopralluoge, e la situazione riportata nelle
planimetrie c¢atastali corrispondenti ai beni oggetto di
pignoramento, non sScono state rilevate delle difformita, ad
eccezione della destinazione dfuso del piano seminterrato-da

adibire esclusivamente ad autorimessa come da atte  di
asservimento del 28.11.2008, Rep. n.%5313, ERacc. n.36148,
CCAald FUSTAaVvO I ol 5 e del Dad c i e - [1

Sintaticosdarceitiive dnl dotfo.

LOTTO UNICO:
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Piena ed intera /pysoprieta di wvillino a schiera indipendente
articolato su quattrd. 1i¥elli, con scala interna, di cul dug fucHi
terra a destinazichne residenziale, un pianco interrato destinato”a
cantinola e autorimessa e un piano sottotetto. Cucina, soggiorno e
bagno sono ubicati al piano terra, con balcone a Sud e ampia zona
scoperta a MNord. Il primo pianc & costituito da tre camere da
letto e un bagno, due balconi a Nord e Sud. L'immobile & dotato di
superfici esterne destinate a wverde priavatey—Situato alla frazione
Antessano del Comune di PBaronissi, conJaccesso da Via Giuseppe
Bigneoyl- mediante una strada privatalo|individuato con 11 civico
35/D, ubicato ai margini del centro, fa parte del tessuto urbanc
di recente formazione consolidato.

Confina a Nord con terrapienco, Sud con il cortile a Est con p.lla
2765 & a Ovest connSabTis

Nel Catasto Fabbricati“del  Comune di Baronissi & riportatéo~—al
foglic 10 - p.lla 3033 - subk 4; il descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale; Lfedificazione & avvenuta
in wvirtu' di Permesso a C n.26 del 20.04.2006 rilasciato dal
Comune di Baronissi, nonché delle successive varianti di cui alle
Deripnizie di Inizio Attivitd presentatg @lTComune di Baronissi in
Fat&-27.09.2007, prot.Z1B828, in data 1IVOBl2008, prot.l18899, cui &
conforme lo stato dei luoghi.

FREZZO BASE eurc 172.890,00.
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QUESITO n. 5: procedere alla zimtﬁnziaﬂg dei passa
proprieta in relazione al bene pig R
L'esperto stimatore deve procedere alla r1¢05t*u;1ane di tutti i
passaggi di proprietia relativi ai beni pignorati intervenutli fra
la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo
passaggic di proprieta trascritte in data antecedente di venti
anni alla trascrizione del pignoramento.......

Relativamente al wventennic antecedente la trascrizione del verbale
di pignoramento immcbili del 13/01/2021, HNHumerc di repertorio
B2/2021 trascritte il 12/02/2021 ai nn. 5383/4322 a fawvore di
LEVITICUS SPV SRL Sede ROMA Codice fiscale 1497856100, si riporta
quanto segue:

* All'esecutatoy L omissis, la gueota pari a 1/2 did “pietnia
proprieta, delllbmmobble Baronissi Foglio 10 Particellan3p3s
Sub. 4 & pervenuta per atto di compravendita del 19/01/2012
{(AlT n.5); Humero di repertorio 38992717136, Notaio
FRAUENFELDER BRUNO, Sede SALERNC trascritto il 31/01/2012 nn.
4604 /3979 da potere di omissis

oA omissis, la gquota pari a 1/2 di-piena proprietd ciascunoc
dell 'immobile Baronissi, Foglio 1p7\ Particella 3033, Sub. 4, &
betvenuta per atto di compravenditid |Qel|/26403/2009%9, Numero di
repertorio 960B0/36582, MNotaio TROTTA GUSTAVO Sede PAGANI (SA)
trascritto il 24/04/2009 nn. 18879/14940 da potere di omissis

. 0 omissis, la quota dell 'intero in piena proprieta
dell "immobile oggetto di esecuzione & pervenuta per atto di
permuta del 02/ 1042006 Numero di repertorioc 88861/33061 Neotato
TROTTA GUSTAVO\Sede PAGANI (SA) trascritto il 23/10/2006 |nn.
56144/34257 da|potere |di omissis.

s A omissis, la quota dell'interec in piena proprietd in regime
di separazione dei beni dell'immobile oggetto di esecuzione &
pervenuta per atto di compravendita del 02/05/2005 Numero di
repertorio 31726/3960 Notaio BARBARITO GIULIA Sede BARONISSI
(SA) trascritto il 09/05/2005 nmn 22627/16095 da potere di
omissis
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Nel wventennic preso in esame, antecedente 1la trascrizicne del
pignoramento, non si rilevano ulteriori provenienze.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati
sotto il profilo edilizioc ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni
sotto il profileo edilizieoc ed urbanistico, indicando:

l'epoca di realizzazione dell’immobile
~ gli estremi esatti del provvedimento autorizzative (licenza
edidizia n. ;s concessione edili®ia’ b ;s eventualil
varianti,; permessc di costruire n. xICDTA n. ;

ecc.);
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del
provvedimento autorizzativo.

L'immobile & statg) edificato in virtu' dei seguenti provvedimenti
autorizzativi:

= P.di C. n.26 del 20.04.2006;

¢ Voltura n.72 del 14.12.2006;

e D.I.A. (wvariante)prot. N. 21828 del 27/9/2007;

o—D.I.A. (variante)prot. N. 18899 del ~Ad/8/ 2008 (All.n.B};

Le opere di costruzione sono state Jdltimate; il 19/11/2008 giusta
comunicazione del D.L. del 1%/11/2008.

Il 4/12/2008 & stata presentata domanda di rilascio certificazione
di agibilita (art.24 e 25 D.P.R. n.380/2001) (All.n.8).

Il 23/12/2008, wvenivano trasmessi i documenti integrativi
richiesti, pertanto 1'agibilitad si intende attestata per 1la
formazione del silenzio-assenso.

L'immcbile & assoggettate nel wvigente P.U.C. alle seguenti
prescrizioni urbanistiche del Comune di Baronissi, come di
seguito:

[Fonizzazioni:

Foglio | Part. |Sup. catast. mq | % | Codice Zona [Deserizione
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00010 | 03033 797.00 i
per 702,40 88,13 B F.ona B - Tessuto urbano di recente formazione consolidato
per 94,60 11.87 VIA Aree di Circolazione
Vincoli:
Foglio | Part. |Sup. catast. mg | % Codifica Descrizione
00010 | 03033 797,00
per TOT.00 100,00 S1 it archeologici vincolati ¢/o indiziati
per 793,97 09,62 PCA Perimetrazione Centro Abitato
Riferimenti neormativi: MN.T.A. - artt. -85, 66, &7, 68, 62, 70, 71,
Az BT 3bis.
Interventi ammessi: manutenzione ordinaria, manutenzione
stracordinaria, restauro = risanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia, ristrutturazione urbanistica,

demeolizione senza ricostruzione, E AnMmesso aumento della
Superficie Lorda, di.- Pavimente (SLP} all’interno del ,velume
legittimamente egisfent® ed il recupero dei sottotetti.

Disciplina aree scoperte: Le aree libere nella ™“Citvta'/ldda
riqualificare” sono inedificabili. E possibkbile realizzare
autorimesse e parcheggi interrati e a raso e aree attrezzate per
il tempo libero.

Destinazioni 4drusco consentite: residenze, esercizi commerciali e
g | somministrazione, uffici pubbli\ci®| & privati, sedi di
asgecigziconi wvarie, attivita ricettiMe,! “attrezzature per 1lo
gpettacolo, artigianato di servizie), gervwigil e attrezzature
collettive, attrezzature di pubblico interesse.

Dal confronto dei grafici di progetto allegati alla D.I.A.
(variante) prot. MN.c148899 del 11/8/2008 {(All.n.8) con lo statordt
fatto rilevato diarante ll'accesso, non si evidenziano difformita.

Pertanto gli immobili sono legittimi e conformi.

QWEIW N. 7: indicare lo stato di possesso attuale
dell’immobile. :

Liesperteo stimatore deve precisare g (lMimmobile pignorato sia
occupato dal debitore esecutate o da soggetti ter=zi.
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Nel caso di immobdle |occupato da soggetti terzi, 1‘%espertgo -deve
precisare il titgle|in/fornga del guale abbia luogo 1foccupagione
fad esempioc: contratte di locazione; affitto; comodato )
provvedimento

di assegnazicne della casa coniugales ecc.) oppure — in difetto -
indicare che l’occupazicone ha luogo in assenza di titeolo.

FEEA-FEEAAEERAALEEEA-BEE A SERAE &

A lcgeguito del sopralluogo effettuatoYpresseo- gli immobili di
interesse in data 29.05.2023, come risulta anche dal wverbale di
sopralluogo redatto in quella occasione insieme al custode
giudiziario, & stato possibile constatare che 1'immobile sito nel
Comune di Barconissi (SA) alla Via Giuseppe Bianco, n.35/D, oggetto
di pignoramento, éanelrpessesso dell’esecutato.

L'egperto deve procedere alla specificazlone del wincoli ed oneri
giuridici gravanti sul bene.

Iny panticolare ed a titole esemplificative, difesperto stimatore
deve:

a) verificare — 1in presenza di trascrizioni di pignoramenti
diversi da guello originante la presente procedura espropriativa
— la pendenza di altre procedure esecutive relative ali medesimi
beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le
opportune informafdéni pressoc la cancelleria del Tribunalef\.

Nel casc 1in ocoui\Ysia- ancora pendente precedente procedura
espropriativa, 1?espetitoillne darad immediata segnalaziene’/lal
giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti
cpportuni relativi alla riunione;

b) verificare - in presenza di trascrizioni di domande giudiziali
sugli immobili pignorati — la pendenza di procedimenti giudizialil
Giwd-li relativi al medesimi beni pighe¥ati, acguisendo copia
gell’atto Introduttivo e riferendo /aibca " lo stato del detto
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procedimento (assumsnder le opportune informazioni pressoy | Ia
cancelleria del TPribonailiel.

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

o) acguislire copla di eventuale provvedimento giudiziale di
assegnazione al coniuge della casa coniugaley

d) acguisire copia di provvedimenti Impositivi di wvinecoli
storico-artistici;

ef [Yerificare - per gli immokili pef @ GlUali sia esistente un
condominio -‘esistenza di

regolamente condominiale < la eventuale \trascrizione delloc

stessoys

f) acquisire copia degli atti impositivi di servitd sul bene
pignorato eventualmente risultanti dai Fegistri
RE i1 7ot B B o B IR

Nel successivo eledcg sl friporta, in maniera sintetica,
1’indicazicone dell’esistenza di vincoli ed oneri giuridici
gravanti sul bene oggetto di pignoramento:

o — Pendenza di altre procedure esecutivesidi medesimi beni — NO

» Pendenza di procedimenti giudiziali civili sni medesimi beni — NO

e Provvedimento /Gladizlale di assegnazione al coniuge della casa

coniugale — NO
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e Provvedimenti “impositivi 'di vincoll storicc-artistici — MO
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amento condominialep—- NO

o Atti impositivi di servithi — NO
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e Anmianziatal (MNA)

Velle successive sezioni (A = B)

vincoli che restanonarcarico deali acauirenti = ocuaeldid

sono _invece cancellati o comungue regolarizzatli nel contesto

—
i

de ]

3 procediira,

Sezione A: COneri e vincoli a carico dell’acquirente.

1)} “Domande giudiziali — NO

2) Atti di aksexvimente urbanistici e ecessioni di cubatwnca

—

destinazione d’uso del pianc seminterrato da adibire

esclusivamente ad auntorimessa, come da atteo di asservimento del

=. 2008 Rep . n.a5s R5 2 - 6148 Notalo nestaro T'rotta

3) Convenzioni matrimoniali e ppoyVedimenti di assegnazione

della casa coniugale al coniuge — NO
4y Altri pesl o limitazioni d’uso, anche i mEturs
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8) Provvedimenty, di- imposizione di vinceli storico-abtistied

e di atro tipoc — NO

1. ISCRIZIONE MM. 68772/19671 del 18/12/2006 IPOTECA
VOLONTARIA nascente da CONCESSIONE A GARANEZIA DI MUTUO
CONDIZIONATO del 15/12/2006 Numero di repertorio
90461/33386 Notalo TROTTA GUSTAVO Sede PAGANI (SA) A favore
di BANCA POPOLARRE DI MNOVARA, SOCIETA' PER AIZIICNI Sede
NOVARR Codice fiscale O 1848410039 contro omissis jcapitale
€ 630.000,/00"Tctle € 1.260.000,00 Durata 15 anni. Grava 'su
Baronissi Foglde VN0 Particella 2763 Particel¥a /2764
Particella 2765, Baronissi Foglie 10 Particella 2763
Particella 2764 Particella 2765.

ma Lre i o

ANNOTAZIONE AD ISCRIZIONE NN/\ @J7285/16372 DEL 16/04/2009
derivante da frazionamento in gudta del, 17/03/2009, HNotaio
TROTTA GUSTAVQO Sede PAGANI (SA} Mumero'dl repertorio 95992

Foglio 10 Particella 3203232 Subalterno 4 quota di euro
210.000,00 montante di euroc 420.000,00

2, ISCRIZIONE NNM. 736%/831 del 26/02/2020 IPOTECA GIUDIZIALE
nascente da “RECRETC INGIUNTIVO del 16/10/2019 NaAmeso |di
repertorio-951l5-emesso da TRIBUMALE DI SALERNO Sede- SALERNO

A favore di INTESA SANPAOLO S.P.A. Sede TORINO Codice
fiscale 00799960158 (Domicilio ipotecario eletto C/0 A VV.
FLORIMONTE, VIA SAN EBENEDETTO 26, SALERNO),

contro omissis capitale€ 39,000,000 Totale € 50.000, 00.

Grava su Baronissi Foglio 10 Particella 3033 Sub. 4.
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3. TRASCRIZIONE “\NM.- 5383/4322 del 12/02/2021 nasgente |da
VERBALE DI- PTGNCREAMENTO IMMOBILI del 13/01/2021 HNumsro-di
repertorio 82/2021 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO
TRIBUNALE NOCERA INFERIORE Sede NOCERA INFERIORE (SA)

A favore di LEVITICUS SPV SRL Sede ROMA Codice fiscale
14878561000 (Richiedente: AVV. ANTONELLA ARPAIA CODICE
FISCALE RPANNLESDGEBLZ45YV, VIALE, ANTOWIO GRAMSCI 20),

contro omissis

Grava su Baronissi Foglic 10 Particella 3033 Sub. 4

4. Difformita urbanistico-edilizie — dal confronto tra la

situazione reale dei 1lucghi e la situazicone riportata
nella planimetria di progetto non sono state riscontrate
difformita.

B. Differmiti catastali — dal confronte tra la situazione

reale deip duoghi e la situazione riportats, ewelda
planimetria agaitastale non sono state riscomtrate
difformitas
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Dalle indagini egeguite. presseo il Comune di Nocera Infericre,
1'Agenzia delle Entrat® -Servizi Territoriali e 1’Agenzld. dEl

Demanioc Direzione 'YTerritoriale della Campania,
oggetto di pignoramento 2donoe su ] ]

gli “immokili

Ll sottoscritto ha verificato che gld Immobili I esame hopn sono

gravati né da censo, né da livello o uso civico.

A tal riguarde, la @&Crivente allega la certificazicone rilageiata
dall’ Unita Operatiwval Dirigenziale - Ambiente, Foreste /& \Clima,
Sez. Usi Civici della Regione Campania (All.n.9%9).

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1l'importe annuo_ delle spese fisse di gestione ¢ manutenzione
(es. spese condominitali ordinarie);

eventuali spese straerdinarie gia deliberate ma monancona
scadute; eventuall spese condominiali scadute non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

eventuali procedimentl giudiziari in corso relativi al cespite
pignorato.

Lfunitd immobiliare & autonoma, pertapnto<nor-vi & condominio.
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Non vi sono procegdimentt giudiziari in corso relativi al feezpits
pignorato.

L{eSperto deve indicare i1l walore di mercats dell’immobile nel
Dispetio delle definizioni e deli procedimenti [@i-‘stima di cui
agli standard di walutazione internazionali (in particolare:
International WValuation Standard IVS; European Valuation Standard
EVS8) = di cui al Codice delle Valutazioni Immcbiliari 4di
Tecnoborsa. In particolare ed in linea di principio, lfesperto
deve utilizzare i metocdi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach)  .e
del costo (Cost Approach), secondo le modalita precisate negll
standard sopra citati 'e'giustificande adeguatamente il ricorso
all’uno od all’altro metodo in riferimento alle condizioni del
caso di specie. A guesto riguardo, 1fesperto deve
OBELIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazicne dei
dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di
tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzatil{ad esempio: contrabti/ di alienazione di
21t i Jimmobili riconducibill al medesimo) segmento di mercato del
cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale
ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento
di mercato del cespite pignorato; dati dell’OCsservatorio del
Mercato Immobiliare dellf’Agenzia delle Entrate; ecc.).Nel casc di
dati acquisiti presso_operatorl professionali (agenzie
immobiliari; studi)\professionali; mediatori; ecc.), 1l'esperto
deve: indicare il-nominatiwveo-di ciascun operatore interpellateo
(ad esempio: agenziz immobiliare con sede in I
- precisare 1 dati forniti da ciascun operatore (con indicazione
dei wvalori minimo e massimo comunicati da ciascuno di essi);
precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modaliti di
determinazione dei dati forniti dall'ogperatore (attraverso il
riferimento ad atti di compravendita; AlQETdEta degli stessi;
alla ftipologia degli immobili oggetto/ div~tals atti; ecc.).
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L’ esperto potra imgltrne—acquisire informazioni ai fini delds
stima anche presso|soggettirche abbianc svolto attivita di
custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite
forzate. In tal caso, l'esperto procedera a reperire i documenti
di riferimentc (segnatamente, 1 decreti di trasferimento
rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla
relazione di stima.

IN INESSUM CASC LfESPERTO PUCO' LIMITARSY @ FARE RICORSO A MERE
FORMULE DI STILE QUALTI “IN BASE ALLE PERSCHNALE ESPERIENZA, ALLA
DOCUMENTAZTIONE ACQUISITA, ECC."

Nella determinazione del valore di mercato l’esperto deve
procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile, con
indicazione della superficie commerciale, del valore al mg e del
valore totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima.

A questo riguardojyilNesperfo deve precisare tali adeguamenti in
maniera distinta (peg|gYiAdrieri di regolarizzazione urbanistids)y
lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 wvincoli ed
oneri giluridici non eliminakili dalla procedura, nonché per
eventuali spese condominiali insolute.

L' esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo
delle cancellazioni delle iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedusa-(segnatamente:
iscPizioni ipotecarie; trascrizioni di. pIghofamenti; trascrizioni
di~'sequestri conservativi).

Hella determinazione del wvalore di mercato di immobili che -alla
luce delle considerazioni svolte in risposta al quesito n. & —
siano totalmente abusivi ed in alcun modeo sanabili, 1’esperto
procedera come segue:

nell’ipotesi in cui ¢sisplti essere stato emesso ordine di
demolizione del bene, [1Yesperto quantificherd il valore del\suolo
e dei costl di demollizigne/|delle cpere abusive;

nellfipotesi in cul non risultl essere statoc emesso erdine 4di
demolizione del bene, 1'esperto determinera il wvalore dfuso del
bene. Sulla scorta del wvalore di mercato determinatce come sopra,
1’ esperto proporra al giudice dell’esecuzione un prezzo base
d’agta del cespite che tenga conto delle _differenze esistenti al
momento della stima tra la vendita al Aibero—mercatc e la vendita
forzata dell’immcbile, applicando a queste; niguardo una riduzione
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rispetto al wvalore)\dil mercatc come sopra individuate nella~misura
ritenuta opportuna|im|ragione delle circostanze del caso di
specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed i1 20% del
valore di mercatolal fine di rendere comparabile e competitivo
1acquisto in sede di espropriazicone forzata rispetto
allfacguisto nel libero mercato.

In particolare, sl osserva all’attenzione dell’esperto come tali
Hdifferenze possano concretizzarsi:

~'nella eventuales mancata immediata disponibilita dell’immobile
a1davdata di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalitd fiscali tra gli acguisiti a
libero mercato e gli acguisti in sede di vendita forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di
qgqualita in relazione alla vendita forzata:

- nelle differenzeg indette sia dalle fasi cicliche del segments
di mercato (rivalmtazionhz/svalutazione); sia dalle
caratteristiche e dldlie gondizioni dell’immobile (deperiméntn
fisico, obsclescenze funzicnali ed obsclescenze esterne) che
possano intervenire tra la data della stima e la data di
aggiudicazione;

- nella possibilitad che la vendita abbia luocgo mediante rilanci
in sede di gara.

Calcolo delle superfici

Principio adottato

Il principio adottateo fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n.

138 che assume metro-guadrato di superficie catastale quale umita
di misura della censistenza;degli immobili urbani a destinazione

ordinaria.

a1

La superficie commerciale & pari alla somma:
1. della superficie dei vani princip@li |é degli accessori

diretti, comprensiva della quota‘delle superfici occcupate
dai muri interni e perimetrali}
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2. della superficie .emogeneizzata delle pertinenze di uso
esclusivo;
e di ornamentd (terrazze, balconi, patii e giardiniy};
¢ di servizic (cantine, posti auto coperti e scoperti,
box, etc.).

Criterd di Misurazione

Vani-principali e accessori diretti

Si determina misurando la superficie al lordo delle murature
interne ed esterne -perimetrali- [queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso
comune o con altra unitid immobiliare}.

I muri interni e gquelld- perimetrali esterni che sonc computati -per
intero, sono da considerdre fino ad uno spessore massimo di—g cm,
mentre 1 muri in cominione vengono computati nella misura massima
del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm 25. La
superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per
eccesso (D.P.R. 138/98). In assenza di pertinenze esclusive la
superficie coperta corrisponde alla superficie commerciale.

Superficie omogeneizzata

Felctirnenze esclusive di ornamento dell”linifad| Amtiebiliare

Superficie scoperta
La superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile & pari:

e al 10% della superficie, fino alla superficie dellfunita
immobiliare;
e 2l 2% per supekfigi|/ececedentl detto limite.

Balconi, terrazzi e similari
va computata come di seguito:
gualora le pertinenze sianco comunicanti con i vani principali e
con 1 vani accessori:
s_nella misura del 30%, fino a mg. E£%;
o nella misura del 10%, per la quota eccedente -mg. 25;
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gualora le pertinefze naon siano comunicanti con i1 wvani priggipali
e con 1 vani accesspli;
#« nella misura del 15% della superficie fino a mg. 25;
e nella misura del 5% per la guota eccedente mg. 25.

Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’unitia immobiliare

Per gquanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie, la
2tEgsa si computa nella misura:

e del 50% qualora direttamente comiimicanti con i vani
principali efo con i vani accessobti;

o del 25% qualora non comunicanti con i wvani principali e/o
accessori.
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- GIUDII? A?ﬂE S DIZE\R
_ 29,00 5 19,50
_ 65,00 ErS 32,50
BRI . cooarcinc o

*la superficie e stata calcolata ai sensi del D.P.R. 23 marzo
1998, n. 138, e graficamente definita dalle linee tratto-
punto di colore rosso rappresentate nel grafici alle pagine
12-14-17-20. A tale superficie sono state sommate:

1. le pertinenze ‘esclusive di ornamento dell’unita immobiliase
(balconi) nelda/lmisvracdel 30%, fino a mg. 25; nellalmisOra
del 10%, per la quota eccedente mg. 25

2. le pertinenze esclusive accesgscrie {box) a servizio
cdellfunita immobiliare considerare al 50% gqualora
direttamente comunicanti con i wvani principali e/o con i vani
acecessori; al 25% gualora non)\ “coamunicanti con 1 vani
principali e/o accessori.

Tabelle calcolo della suEer:Eic:Le utile
NIV NI o
PIANO TERRA

Soggiorno Cucina H.C. Superficie
Utile

27,15 12,50 /Q\SqTE | 44,50
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PIANO PRIMO

Disimp. W.C. Letto 1 Letto 2 Letto 3 Superficie
Utile

5,60 5,00 15, ?nf}?.\!ﬂg,,qg_ 9,00 50,30
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3.46 104

TOTALE SUPERFICIE UTILE: MQ 95,00

PROCEDIMENTO UTILIZZATO

Il procedimento applicato per la wvalutazione del cespite in
egame 2 11 Market Comparison Appreach (MCA) 1l guale =i
esegue effetthando il confronto tra 1'immeobile ogdektel Idi
stima ed immobildlAdi- confronte simili, compravenduti |/ di
recente & di prezzo di compravendita noto. Hon si utilizzano
asking price (prezzi di offerta). Il wvalore di mercato si
ricava dai prezzi di mercato e non dai prezzi di annuncio.
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Il principid) sulj-quale si fonda 1'MCA consistge “nella
consideraziope| ohe AMNd. mercato fisserd 1l prezzo—per|7un
immobile nello stesso modo in cul ha gia determinato 11
prezzo di immobili simili™. Per applicare il Market
Comparison Approach si devono compliere aggiustamenti
sistematici sul prezzi di mercate rilevatl in base alle
caratteristiche degli immobili di~-eenfronto (comparabili)
rispetto alle corrispondenti ocarattekistiche dell’/immobile
oggetto di stima {subject). Questa/ \'operazione mira a
trasformare idealmente i comparabili nel subject per ottenere
i cosiddetti prezzi corretti che sono quelli degli immobili
comparabili supposti con le caratteristiche del subject. Le
caratteristiche immobiliari prese in considerazione sono la
data di venpdi¥a, ~la superficie principale, le superfiiei
secondarie e lipstabtoHdi manutenzione esterna ed internasGlid
indici mercantili delle superfici secondarie sono stati
applicati ponderando le superfici commerciali e sono stati
ricavati, nel caso dei posti aute dal rapportoc tra 1 prezzi
unitari di wvendita medi dei posti auto coperti e guelll delle
abitazioni civili pubblicati dallfMosservatorio del Mercato
Immobiliare e negli altri casi dad“rapporti di ponderazione
indicati dal DPR 138/98. Il prezzéd/Mardinale dello statoe di
manutenzione & state ricavato mediante 2Applicative CRESME
riservato ai professionisti iscritti agli Albi professionali
italiani e censiti sull'Albo Unice HNazionale Parametri DM
140/2012, esso permette di calcoclare i costi di costruzione e
ristrutturazicone, edilizia, calcolando il costo meEdio di
costruzione {imrvaloneasscluto o in valori relativi ~purgy7al
mqg) suddiviso tra edilizia, strutture e impianti.
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IDENTIFICAZIONE COMPARATIVI - tutti di categoria A/7 e ricadenti in zona
OMI D/f4
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Modalita seguita per il calcolo della superficie: Superficie interna netta - 5IN

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup.lorda Percentuale Sup.comm.
Unita principale 177,00 100% 177.00
Superficie commerciale totale, m* A 177,00

CALCOLO MCA (MARKET COMPARISON APPROACH)

COMPARABLEL  COMPARABLEZ  COMPARABLE 3 SUBJECT

Prezzo di vendita 101.000 334.500 210.000

DATA DEL CONTRATTO

Data del contratto 29/09/2023 06/12/2022 23/03/2021 19/01/2012
Differenziale {in mesi) 140 131 110

Prezzo marginale &4 279 175

Prezzo della caratteristica 11.760 36.549 19.250

SUPERFICIE

Superficie commerciale m? 210,00 240,00 171,00 177,00
Prezzo unitario a m? 481 1.394 1.228

Differenziale -33,00 -63,00 6,00

Prezzo marginale 481 481 481

Prezzo della caratteristica -15.873 -30.303 2.886

STATO DI MANUTENZIOME GENERALE

Stato di manutenzione Scadente Mormale Marmale Mormale
Valore numerico 1 2 . 2
Differenziale 1 0 a

Prezzo marginale unitario a m? 200 200 200

Prezzo marginale 42.000 48.000 34.200
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Prezzo della caratteristica 42.000

ORIENTAMENTO PREVALENTE

Crientamento prevalente Mord-Est Mord-Owvest Sud-Owest Mord-Est

Valore numerico 1 1 5

Differenziale 0 0 -4

Valore percentuale 1,25 0,50 0,75

Prezzo marginale 1.263 1.673 1.575

Prezzo della caratteristica -6.300

AFFACCI

Affacci 3 3 3 1

Valore numerico 3 3 3

Differenziale -2 -2 -2

Valore percentuale 10,00 10,00 10,00

Prezzo marginale 10.100 33.450 21.000

Prezzo della caratteristica -20.200 -66.900 -42.,000

RISULTATI

Prezzo corretto 118.687 273.846 183.836

Prezzo corretto unitario al m? 565 1.141 1.075

Prezzo corretto medio 192123 192,123 192123

Scarto % -38,22 42,54 -4.31

Scarto assoluto -73.436 81.723 -8.287
VALORE UNITARIO STIMATO AL MQ. €1.085,44

Valore catastale: € 160.406,82

Valore OMI: € 231.206,25

Valore stimato: €192.122 88 = £1.08544 x m? 177,00

Divergenza con stima monoparametrica 4,94%
(€192.122,88 - € 183.077,00) / € 183.077,00
Valore stimato arrotondato: £192.100,00

VALORE STIMATO €192.100,00
(euro centonovantaduemilacento/00)

La valutazione dei cespiti & stata effettuata tramite il Market Comparison Approach (MCA),
procedimento che prevede la comparazione dell'immobile da stimare con altri immobili di cui si
hanno dati certi.
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La presente relazione di s@'r ‘-ll.-%%eme conforme alla norma UNI 11612:2015 [stié%-lrz%ME
ili}.

valore di mercato degli imrmgu

ASTE ASTE

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE

ASTE ASTE

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE

TRIBUMALE DI NOCERA INFERIORE - | SEZIONE CIVILE - PROCEDURA ESECUTIVA R.G. ESEC.N.10,/2021
a2

ASTE ASTE

Pubblicag%r%[a%i’gfggé uso esclusivo personale - € vietata ogni GIUDIZIARIE

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



Arch. Fabio Fiorenza

Corso Umberto |, n.233 - 80058 — Tore Anmunziatal (NA)

Tel.: 081.856. 25.14 — Cell ;347 .56.46 104
fabio fiorenza2@archiworldpec. it

I beni oggetto del presente pignoramento non comprendono guote

Andivise.

Lo scrivente ha aicguisito l*festratteo di matrimonio (A1l 51,..‘53;! aor
annotazioni, dal - glals, Lisulta che 1'esecutato ha coﬂtnatto
matrimonioc in data’ 'Y6.05,.2018, in Baronissi, optando per il ‘redifne
di separazione dei beni.

L’esperto stimatore, ritenendo di aver risposto esaurientemente ai
qu951ti posti dalla S.V. e, avendo prc:ceduto ad wuna stima
:‘aintetica del compendio immokiliare, :ﬂitc: in Baronissi (SA) alla
‘fﬁw; Bianco, n. 35/D, identificato & d&sccitrt:} nelle pagine di
consulenza che precedono, rimette la-preserte 'relazione (inviata
al creditori procedenti ed intervenuti ed al debitore} che si
compone di n. 43 pagine pid gli allegati indicati in calce,
rimanendo a disposizione per altri ewventuali ed ulteriori
chiarimenti.

Pompei, 4/1/2024

Ibf esperto stimatore
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Arch. Fabhio Fiorenza

Elenco allegati
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e Allegato 0: Ricevuta invio agli esecutati e al

creditore procedente
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e Allegato 1: Verbale accesso del 25.05.2023

¢ Allegato 2:

di famiglia

¢ Allegato

¢« Allegato

e Allegato

e Allegato

e Allegato

e Allegato

e Allegato

e Allegato
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3: Certificazione catastale

4: Certificazione notarile

5: Atto di COMPRAVENDITA del 19.01.2012
6: Atto di ASSERVIMENTO del 28.11.2008
7: APE e ricevuta di trasmissione

8: Documentazione urbanistica e grafici

9: Certificato Usi Ci

10: Atti

Certificati matrimonioc,
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ALLEGATO 1 - Verbale accesso del 29.05.2023
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ALLEGATO 6 — Atto di asservimento del 28.11.2008
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ALLEGATO 8 — Documentazione urbanistica e grafici
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