
R.G.E.I. n.77/2024 – ***************./*************** 

Arch. Rosalba Lucia - Via Serra, 26 – 84020 Castelcivita (SA); tel. 0828-772114 cell. 333-1273033; 

PEC rosalba.lucia@architettisalernopec.it     e-mail: arch.rosalbalucia@gmail.com 

COMUNE DI SALERNO 

SALERNO 

 

TRIBUNALE DI SALERNO 

TERZA SEZIONE CIVILE 

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

R.G.E.I. n. 77/2024 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

RELAZIONE TECNICA DI STIMA 

 

 

Immobile oggetto di pignoramento 
Catasto Fabbricati foglio 45, particella n.127 sub 3 cat. A/2 in via San Leonardo, 210 - Salerno 

 

**************************** 

contro  

******************** 

 

 

 

 

Il G.E.: Dott.ssa Francesca SICILIA 

L’Esperto: Arch. Rosalba Lucia 

 

Castelcivita, lì 02.11.2024 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:rosalba.lucia@architettisalernopec.it
mailto:arch.rosalbalucia@gmail.com


R.G.E.I. n.77/2024 – ***************./*************** 

 

 

Arch. Rosalba Lucia - Via Serra, 26 – 84020 Castelcivita (SA); tel. 0828-772114 cell. 333-1273033; 

PEC: rosalba.lucia@architettisalernopec.it    e-mail: arch.rosalbalucia@gmail.com  

 

1 

 

INTRODUZIONE 

 

Procedimento esecutivo iscritto nel registro generale n. 77/2024  

 

******************* 

contro  

******************* 

 

La sottoscritta arch. Rosalba LUCIA iscritta all’Ordine degli Architetti della provincia di 

Salerno al n.775 con studio in via Serra 26, in Castelcivita (SA), veniva nominata Esperto nel 

procedimento esecutivo in epigrafe con nomina del Giudice dell’esecuzione Dott.ssa 

Francesca Sicilia – ufficio esecuzioni immobiliari del tribunale di Salerno in data 18.05.2024 

in cui si concedevano giorni 7 dalla comunicazione per prestare giuramento; 

PREMESSO 

- Che in data 20.05.2024 è stato prestato giuramento per l’accettazione dell’incarico di 

stima; 

✓ Che l’immobile pignorato risulta essere: 

Catasto Fabbricati foglio 45, particella n.127 sub 3 cat. A/2 in via San Leonardo, 210 - Salerno 

 

Che successivamente al giuramento, previa acquisizione della documentazione necessaria, 

veniva fissato da parte del Custode, Avv. Angela Mendola, avviso di accesso congiunto con la 

sottoscritta CTU al cespite pignorato, del che a mezzo raccomandata A/R al debitore 

esecutato, ed a mezzo PEC al legale del creditore procedente, per il giorno 25.06.2024 alle ore 

15,00; (allegato n.1- comunicazioni alle parti e verbale di sopralluogo n. 1) 

Al primo accesso ai luoghi erano presenti: 

- Arch. Rosalba Lucia in qualità di Esperto nominato dal Giudice dell’esecuzione; 

- Avv. Angela Mendola in qualità di Custode nominato dal Giudice dell’esecuzione; 

- Sig.ra **************, in qualità di assegnataria in godimento della casa familiare (ex 

coniuge del debitore esecutato) 

 

Nel primo accesso ai luoghi, previa riunione con le parti intervenute e l’immissione in 

possesso da parte del Custode nominato dal Giudice dell’esecuzione, la sottoscritta alla 

costante presenza degli intervenuti ha proceduto ad effettuare le operazioni di sopralluogo, 

effettuando misurazioni con riscontri metrici, rilevando lo stato dei luoghi, effettuando 
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confronti con le planimetrie catastali acquisite presso l’Agenzia del Territorio e quelle 

acquisite presso gli archivi del comune di Salerno, ha inoltre prodotto copiosa 

documentazione fotografica. 

La sottoscritta C.T.U. non avendo del tutto completato le operazioni di sopralluogo, ha fissato 

un secondo accesso sui luoghi per il giorno 29.08.2024 ore 15,00, effettuando comunicazione 

a mezzo raccomandata AR al debitore esecutato ed alla signora ************** in qualità di 

assegnataria in godimento della casa familiare (ex coniuge del debitore esecutato), mentre al 

Legale del creditore procedente ed al Custode nominato, comunicazione a mezzo PEC. In data 

23.08.24 avendo riscontrato sul portale del processo telematico che il debitore esecutato si era 

costituito per mezzo dell’avv. Salvatore D’Apice, la sottoscritta ha provveduto ad inviare 

comunicazione a mezzo PEC anche allo stesso. (allegato n.2- comunicazioni alle parti e 

verbale di sopralluogo n. 2). 

Il giorno fissato per le indagini, 29.08.2024, la sottoscritta si è recata sul luogo convenuto ed 

all’ora fissata, ove erano presenti: 

- Arch. Rosalba Lucia in qualità di Esperto nominato dal Giudice dell’esecuzione; 

- Sig.ra **************, in qualità di assegnataria in godimento della casa familiare; 

Alla costante presenza degli intervenuti, la sottoscritta ha proseguito nelle operazioni di 

sopralluogo, con riscontri tra lo stato di fatto e le planimetrie catastali acquisite presso 

l’Agenzia del Territorio, effettuando ulteriori misurazioni di rilievo grafico allo spazio esterno 

destinato a giardino ed al riscontro di ulteriori misurazioni internamente all’immobile oltre a 

produrre altra copiosa documentazione fotografica dello stato dei luoghi sia internamente che 

esternamente. 

L’Esperto in tale contesto si è riservato comunque per ulteriore successivo sopralluogo, se 

ritenuto necessario. 

CONSIDERATO 

• Che nei giorni fissati per le indagini, all’Esperto è stato reso possibile espletare tutte le 

operazioni necessarie di sopralluogo con misurazioni, riscontri, confronti e documentazione 

fotografica; 

VISTO 

• Che la documentazione prodotta sui beni pignorati è completa ed idonea; 

• Che nell’acquisire la documentazione necessaria utile al fine dell’espletamento 

dell’incarico, la sottoscritta Esperta stimatrice ha riscontrato che dalla visura catastale 
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effettuata presso l’Agenzia del Territorio, il cognome del soggetto pignorato risultava errato, 

ovvero, in luogo di ************ (cognome esatto) risultava *********** (cognome 

errato). Pertanto la sottoscritta si attivava a conferire con il Giudice dell’esecuzione Dott.ssa 

Francesca Sicilia, evidenziando la discordanza rilevata, comunicando che era necessario 

procedere alla rettifica del cognome dell’esecutato al fine di evitare incongruenze nella 

procedura di vendita del bene.  

La sottoscritta procedeva pertanto ad acquisire informazioni presso l’Agenzia del Territorio su 

come procedere per rettificare la discordanza riscontrata e quindi presentava istanza di 

rettifica del cognome dell’esecutato, conseguentemente, in data 18.06.2024 alla sottoscritta 

veniva trasmessa ricevuta di registrazione allineamento dati anagrafici; da tale ricevuta la 

sottoscritta rilevava ulteriore errore sui dati di residenza del dichiarante, ovvero, indirizzo e 

c.a.p. risultano corretti mentre la città risulta errata, Salerno in luogo di Piacenza. Per tale 

ulteriore errore è stata trasmessa nuova istanza all’Agenzia del Territorio in data 20.07.2024 

comunicando di rettificare l’incongruenza. (all. n. 3 - istanza Agenzia del Territorio e ricevuta 

registrazione) 

• Che la sottoscritta ha acquisito presso gli uffici interessati tutti gli elementi necessari 

utili al fine dell’espletamento dell’incarico conferitole, procede a dare risposta ai quesiti posti 

dal Giudice dell’esecuzione dal quesito n. 4 al quesito n. 12 così come riportato nel verbale di 

conferimento incarico di stima. 
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QUESITI E RISPOSTE AI QUESITI 

Quesito n. 4  Identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva 

dettagliatamente l’immobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati 

nell’atto di pignoramento e l’eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul 

medesimo; in tal caso, ove in queste ultime risulti già espletata la relazione tecnica, sospenda 

le operazioni peritali, relazionando comunque al g.e.; 

L’immobile oggetto di pignoramento è ubicato nel comune di Salerno in via San Leonardo 

210 (si precisa che il civico risulta essere 210 e non 282 come erroneamente riportato nell’atto 

di pignoramento).  

La località in cui è situato l’immobile nel comune di Salerno, zona Est della città, in una 

posizione molto ben collegata, via san Leonardo, la quale coincide con la S.S.18, a pochi 

metri vi è lo svincolo della tangenziale di Salerno (svincolo Ospedale) e di conseguenza per 

l’accesso all’autostrada del Mediterraneo ed al raccordo autostradale della Caserta-Roma.  

L’immobile pignorato è ubicato all’interno del Parco Magnolia, con accesso da via San 

Leonardo 210, in cui sono stati realizzati due blocchi di edifici, costituiti da villette a schiera, 

collegati tra loro attraverso spazi comuni; l’immobile si sviluppa su n.5 livelli, ovvero, un 

piano interrato, un piano seminterrato, un piano terra (rialzato), un piano primo ed un piano 

sottotetto.  

La villetta a schiera, oggetto di pignoramento, risulta evidenziata nell’immagine Google Maps 

e nell’elaborato planimetrico catastale riportato di seguito.  

I dati catastali dell’immobile di cui al presente pignoramento risultanti al N.C.E.U. sono: 

 Catasto Fabbricati – Comune di Salerno 

foglio 45 

particella n.127 

sub 3 

zona censuaria 3 

categoria A/2 

classe 7 

11 vani 

Piano T - 1 - 2 

 

Lo stesso confina con: Immobile Sub 4 dello stesso compendio immobiliare ad Est, con Sub 1 

BCNC ad Ovest, con Sub 1 BCNC a Nord, con Sub 1 BCNC a Sud (parco Magnolia). 
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Comune di Salerno - Immagine Google maps 

 

 

 

  
     Comune di Salerno - Elaborato Planimetrico - foglio 45 particella 127 sub 3 - quadro di unione dei sub 
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            Mappa catastale - foglio 45 particella 127 

 

 
 

Comune di Salerno - Immagini Google Maps – individuazione immobile 
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ACCESSI ALL’IMMOBILE 

 

             Percorso pedonale esterno    

 

             Percorso carrabile esterno  

 

             Percorso carrabile interrato a quota autorimesse 

 

 

L’intero complesso immobiliare, quindi il fabbricato, risulta essere stato realizzato con 

struttura portante in cemento armato e tompagnatura in muratura. 

 Gli infissi esterni ed interni sono: 

- Al piano interrato (autorimessa e deposito), doppia chiusura con saracinesche in ferro 

sul lato esterno ed internamente porta in ferro; 

- Al piano seminterrato, doppia chiusura con porta in ferro e vetro esternamente ed 

infisso in legno e vetro internamente; 

- Al piano terra (rialzato) corrispondente all’ingresso principale, portoncino in legno. 

- Tutti gli infissi esterni dei vari livelli presentano doppia chiusura con infisso in ferro e 

vetro esternamente ed infisso in legno e vetro internamente e tra i due persiane 

avvolgibili; 

- Le porte interne sono in legno tamburato; 

Ingresso da via San Leonardo, 210 

(S.S.18) 
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Le rifiniture esterne ed interne sono: 

- Pavimenti nel piano interrato del tipo in gres; 

- Pavimenti interni del tipo in cotto nella tavernetta al piano seminterrato e in ceramica 

ai piani superiori; 

- Pavimenti e i rivestimenti dei bagni in ceramica; 

- Scala interna in marmo granito grigio come anche la scala esterna; 

- Termosifoni in ghisa con impianto autonomo a metano; 

- Pavimentazione esterna in parte in gres per esterni (lato ingresso principale) ed in 

parte in cotto (lato ingresso seminterrato) 

- Intonaco sia interno che esterno del tipo civile;  

- Impianto elettrico del tipo civile. 
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La villetta a schiera risulta essere così composta:  

Accesso da via San Leonardo 210 con percorsi pedonali e carrabili così come da planimetria 

generale dell’intero compendio residenziale come sopra riportato; 

✓ Piano interrato, in parte destinato ad autorimessa ed in parte destinato a deposito il 

cui accesso avviene sia dal percorso carrabile interrato che dal percorso carrabile 

esterno così come riportato sulla planimetria generale; lo stesso è composto da due 

locali contigui e comunicanti tra loro, aventi due porte con serrande avvolgibili ed 

ulteriori porte in ferro dal lato interno, dal locale autorimessa si diparte una scala che 

collega con il piano seminterrato. Il livello di finitura del piano interrato è con 

pavimentazione in gres, intonaco del tipo civile, scala in marmo granito, intonaco del 

tipo civile, impianto elettrico del tipo civile. 

L’altezza netta del piano è pari a m, 3,25 nella parte del locale deposito, m 1,75 per la 

parte dell’autorimessa e m. 2,50 per la parte posteriore dell’autorimessa destinata a 

deposito. 
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✓ Piano seminterrato destinato a tavernetta-cucina-pranzo, ambiente con camino 

all’interno, servizio igienico-lavanderia, scala centrale per accedere ai piani superiori 

dell’abitazione.  

L’accesso al piano seminterrato avviene anche dal percorso pedonale esterno 

retrostante l’immobile (lato Nord), ove attraverso un cancelletto con scale che portano 

ad una quota inferiore di m -1,40, si giunge ad uno spazio pavimentato con giardino 

esterno e da questo si accede allo stesso; 

L’altezza netta del piano è pari a m 2,60. 

Il livello di finitura del piano seminterrato è con pavimentazione in cotto, intonaco del 

tipo civile, scala in marmo granito, impianto elettrico del tipo civile, il servizio 

igienico-lavanderia ha pavimenti e rivestimenti in ceramica bianca; 

Gli infissi presentano doppia chiusura, con infisso in ferro e vetro esternamente ed 

infisso in legno e vetro internamente e tra i due persiane avvolgibili. 
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✓ Piano terra (piano rialzato): Il piano terra presenta duplice accesso, ovvero, accesso 

dalla scala interna di collegamento ai piani della villetta a schiera ed accesso dal 

camminamento pedonale (lato Sud) corrispondente alla copertura del sottostante 

accesso interrato all’autorimessa;  

L’altezza netta del piano è pari a m 2,80. 

L’ingresso dal lato Sud avviene attraverso percorso pedonale comune, cancello 

privato, spazio privato pavimentato, rampa di scale che smonta sul balcone il quale 

attraverso un portoncino in legno si accede al piano composto da un ambiente salotto, 

un locale bagno, una camera-studio sul lato nord la quale presenta anch’essa un 

balcone. 

Il livello di finitura del piano terra è con pavimentazione in ceramica, scala in marmo 

granito, intonaco del tipo civile, impianto elettrico del tipo civile, il servizio igienico 

ha pavimenti e rivestimenti in ceramica bianca; 

Gli infissi presentano doppia chiusura, con infisso in ferro e vetro esternamente ed 

infisso in legno e vetro internamente e tra i due persiane avvolgibili. 
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✓ Piano Primo: Il piano primo cui si accede dalla scala interna di collegamento ai piani 

è composto da n. 1 camera da letto con balcone sul lato Nord e n. 1 camera da letto 

con balcone sul lato Sud del pianerottolo di smonto al piano, frontalmente è presente 

un locale bagno con adiacente ripostiglio.  

L’altezza netta del piano è pari a m 2,80. 

Il livello di finitura del piano primo è con pavimentazione in ceramica, scala in marmo 

granito, intonaco del tipo civile, impianto elettrico del tipo civile, il servizio igienico 

ha pavimenti e rivestimenti in ceramica bianca; 

Gli infissi presentano doppia chiusura, con infisso in ferro e vetro esternamente ed 

infisso in legno e vetro internamente e tra i due persiane avvolgibili; 
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✓ Piano Secondo: Il piano secondo (mansarda), cui si accede dalla scala interna di 

collegamento ai piani è composto da n. 1 camera da letto/camera hobby sul lato Nord 

e n. 1 camera da letto/camera hobby con balcone sul lato Sud del pianerottolo di 

smonto al piano, frontalmente è presente un locale bagno.  

Il livello di finitura del piano secondo è con pavimentazione in ceramica, scala in 

marmo granito, intonaco del tipo civile, impianto elettrico del tipo civile, il servizio 

igienico ha pavimenti e rivestimenti in ceramica bianca; 

Gli infissi presentano doppia chiusura, con infisso in ferro esternamente ed infisso in 

legno e vetro internamente e tra i due persiane avvolgibili, anche gli infissi a soffitto 

ubicati nel wc ed in corrispondenza della scala, presentano grata in ferro. 
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L’immobile è ubicato in Zona Omogenea B della perimetrazione del P.U.C. del comune di 

Salerno, destinata ad insediamenti residenziali. 

 

      
 

Stralcio PUC Salerno - revisione 2018-2021 

 

Anche se con lievi variazioni rispetto a quanto poi realizzato, si riporta una sezione di 

progetto dell’intero compendio immobiliare per rendere ulteriormente comprensibile lo stato 

dei luoghi. 
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Mettendo a confronto le planimetrie del progetto presentato al comune di Salerno, le 

planimetrie catastali acquisite presso l’Agenzia del Territorio e le planimetrie di rilievo 

effettuato in loco nel corso dei sopralluoghi, risultano alcune discordanze nella suddivisione 

degli ambienti.  

1. Il Piano Interrato, dal grafico di progetto presenta che il primo volume rettangolare 

doveva essere un vano chiuso solo per raggiungere la quota del piano seminterrato, il 

vano adiacente destinato ad autorimessa la parte in corrispondenza dell’ingresso e 

volume tecnico la parte retrostante, mentre dal rilievo effettuato e sul catastale tale 

volume risulta annesso all’autorimessa ed alla restante parte del volume tecnico.  

Dal punto di vista urbanistico trattandosi di un volume ad uso diverso dal volume tecnico, 

dovrà essere regolarizzato mediante Permesso di Costruire in sanatoria da presentare al 

comune di Salerno, previa ulteriore verifica della cubatura complessiva dell’intero 

compendio immobiliare e previo pagamento dei dovuti oneri concessori. Nell’eventualità 

che la cubatura disponibile sia stata già completamente sfruttata da altri proprietari, il 

volume dovrà essere chiuso, ristabilendo quanto assentito nel progetto di variante del 

1991. 

               

 

Planimetrie di confronto piano interrato: Progetto – Catastale – Rilievo stato di fatto 
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2. Il Piano Seminterrato dal confronto tra il rilievo effettuato ed il catastale presenta 

solo una lieve variazione dimensionale interna relativa al locale wc mentre nel 

progetto presentato lo stesso non risulta. Inoltre risulta una lieve variazione 

nell’angolo nord del locale deposito (attuale tavernetta-cucina), altra discordanza 

risulta essere che sul progetto presentato non risulta la scala di collegamento interno 

tra il piano interrato ed il seminterrato. 

Dal punto di vista urbanistico, trattandosi di lievi variazioni, le stesse potranno essere 

sanate a mezzo di SCIA da presentare al comune di Salerno. 

 

     

 

Planimetrie di confronto piano seminterrato: Progetto – Catastale – Rilievo stato di fatto 
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3. Il Piano Terra (rialzato) dal confronto tra il rilievo effettuato ed il catastale non 

presenta alcuna differenza tranne un errore di grafica dell’apertura del balcone lato 

nord, mentre nel progetto presenta una lieve differenza nella rientranza della porta 

d’ingresso (lato Sud), non risulta realizzata la scala di accesso sul balcone sul lato 

Nord ed il locale wc è stato realizzato più grande accorpando il locale ripostiglio 

adiacente e spostando la porta.    

Dal punto di vista urbanistico, trattandosi di lievi variazioni, le stesse potranno essere 

sanate a mezzo di SCIA da presentare al comune di Salerno. 

 

                          

 

Planimetrie di confronto Piano Terra (rialzato): Progetto – Catastale – Rilievo stato di fatto 
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4. Il Piano Primo dal confronto tra il rilievo effettuato ed il catastale presenta solo una 

assenza di tramezzo nella camera da letto sul lato Sud, tramezzo presente anche nel 

progetto presentato, risulta inoltre variazione di tramezzi tra il locale wc ed il 

ripostiglio. Le differenze tra il catastale ed il rilievo consistono solo nel tramezzo della 

camera da letto. 

Dal punto di vista urbanistico, trattandosi di lievi variazioni, le stesse potranno essere 

sanate a mezzo di SCIA da presentare al comune di Salerno. 

 

 

             

 

Planimetrie di confronto piano primo: Progetto – Catastale – Rilievo stato di fatto 
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5. Il Piano Secondo (mansarda), dal confronto tra il progetto presentato, il catastale ed il 

rilievo effettuato presenta variazioni di tramezzi tra il locale wc, il locale lavanderia ed 

il pianerottolo solo sul progetto presentato. Inoltre sempre sulla planimetria di progetto 

manca la finestra lato Nord ed il balcone lato Sud che comunque rientra nella 

volumetria complessiva, ovvero in luogo di chiudere tutto il locale stenditoio, il muro 

è stato arretrato creando il balcone. 

La planimetria catastale ed il rilievo non presentano differenze. 

Dal punto di vista urbanistico, trattandosi di lievi variazioni, non comportando aumento di 

volume e/o di superficie utile le stesse potranno essere sanate a mezzo di SCIA da 

presentare al comune di Salerno. 

         

 

Planimetrie di confronto Piano Secondo (mansarda): Progetto – Catastale – Rilievo stato di fatto 

Da quanto sopra esposto le variazioni riscontrate rispetto al progetto assentito al comune di 

Salerno, per la liceità completa dell’immobile vanno regolarizzate mediante SCIA in sanatoria 

da presentare al comune di Salerno, previo pagamento dei tributi vigenti al momento della 

presentazione della pratica, mentre per il volume interrato previo ricalcolo dei volumi 

dell’intero complesso immobiliare, calcolando la capienza volumetrica se non già utilizzata da 

altro proprietario, facendo richiesta di permesso di costruire in sanatoria. 
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I dati acquisiti corrispondono con quanto riportato nell’atto di pignoramento. 

(allegato n. 4 – piante come da rilievo effettuato e planimetrie catastali) 

Relativamente all’eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo, 

da indagini effettuate presso la cancelleria dell’esecuzione immobiliare, non risulta altra 

procedura gravante sul debitore esecutato (allegato n. 5 – PEC di altra procedura) 

La copiosa documentazione fotografica evidenzia esaustivamente lo stato di fatto 

dell’immobile. (allegato n.6 - documentazione fotografica) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:rosalba.lucia@architettisalernopec.it
mailto:arch.rosalbalucia@gmail.com


R.G.E.I. n.77/2024 – ***************./*************** 

 

 

Arch. Rosalba Lucia - Via Serra, 26 – 84020 Castelcivita (SA); tel. 0828-772114 cell. 333-1273033; 

PEC: rosalba.lucia@architettisalernopec.it    e-mail: arch.rosalbalucia@gmail.com  

 

21 

Quesito n. 5  Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti 

essere l’unico proprietario, producendo anche l’atto in virtù del quale ha acquisito la 

proprietà; segnali altresì, eventuali, acquisti mortis causa non trascritti. 

 

Il bene pignorato di cui alla presente esecuzione immobiliare risulta di proprietà esclusiva di 

********** ***********, ovvero: 

Catasto Fabbricati foglio 45 particella n.127 sub 3 cat. A/2 in via San Leonardo 210 - Salerno 

 

La provenienza del bene risulta:  

******** ******* c.f. ****************, con atto a rogito del 22/04/1994, repertorio 

35113, del notaio Raimondo Malinconico notaio in Battipaglia (SA), acquistava da ******** 

*********** c.f. ******************, l’unità immobiliare facente parte del fabbricato a 

schiera distinto come lotto “A” in via San Leonardo 282, Parco Magnolia, ovvero villino 

unifamiliare distinto con l’interno “A” disposto su cinque livelli, costituito da piano interrato 

ad uso autorimessa, da piano seminterrato composto da ampio locale e servizio, da piano 

rialzato composto da due locali e bagno, da piano primo composto da due camere e bagno e 

da sottotetto composto da tre ambienti; detti piani sono collegati tra loro da scala interna, vi è 

annessa proprietà esclusiva di una piccola corte antistante e retrostante il villino stesso. 

L’atto di rogito è stato trascritto a Salerno il 13.05.1994 ai nn. 12715/9924. 

 (allegato n. 7 - atto notaio Raimondo Malinconico).  

Non esistono eventuali acquisti mortis causa non trascritti. 
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Quesito n. 6 Valuti la possibilità di una divisione dei beni in caso di comproprietà e, ove 

sussistano i presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la 

specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalità, la formazione delle singole 

masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro; 

L’ immobile oggetto di pignoramento risulta essere unicamente di proprietà di ********* 

******** per la quota di 1/1, pertanto non vi sono comproprietà e quindi non necessita di 

alcun progetto di divisione. 
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Quesito n. 7 Dica dello stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, 

del titolo in base al quale è occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, 

con particolare riferimento alla esistenza di contratti di locazione registrati in data 

antecedente al pignoramento, di cui dovrà specificare la data di scadenza della durata, la 

data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della 

causa eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, 

servitù, etc.) che delimitino la piena fruibilità del cespite, indicando, anche per questi ultimi, 

l’eventuale anteriorità alla trascrizione del pignoramento. Verifichi, inoltre, se i beni 

pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali 

pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 

alcuno dei suddetti titoli; 

 

L’immobile oggetto del presente pignoramento risulta essere di proprietà esclusiva di 

********** ********** per la quota di 1/1. 

Attualmente il compendio immobiliare risulta essere occupato da ******** ********* in 

qualità di ex coniuge, la quale con atto di provvedimento di assegnazione in godimento della 

casa familiare del 15.11.2016, numero di repertorio 7124 del Tribunale di Salerno, trascritto il 

19.05.2017 nn. 19067/14870 da potere *********** ********** nato a Salerno il 

*********, c.f. ******************, a favore di ******** ******** per la quota 

dell’intero in abitazione dell’immobile in Salerno al foglio 45 particella 127 sub 3. Il nucleo 

familiare è composto dalla madre, ********* **********, da n.* figli maggiorenni e n.* 

figlio minorenne. 

 

Il diritto sul bene oggetto di pignoramento è di proprietà esclusiva senza alcun gravame. 

(allegato n. 8 –Provvedimento assegnazione casa familiare - Ispezione ipotecaria - Nota) 
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Quesito n. 8  Determini il più probabile canone di locazione dell’immobile pignorato 

e, in caso di immobili già concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un 

terzo al giusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni, a norma dell’art.2923, 

comma 3 cod. civ.; 

L’immobile di cui al presente pignoramento è contraddistinto in catasto fabbricati al Foglio 45 

p.lla 127 sub 3, di categoria A/2, sito in via san Leonardo 210 in Salerno.  

Lo stesso, come dianzi detto risulta essere occupato da ******* ******** in qualità di ex 

coniuge, la quale con atto di provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare 

del 15.11.2016, numero di repertorio 7124 del Tribunale di Salerno, trascritto il 19.05.2017 

nn. 19067/14870 da potere ********* ********* nato a Salerno il *********, c.f. 

******************, a favore di ******** ********* per la quota dell’intero in abitazione 

dell’immobile in Salerno al foglio 45 particella 127 sub 3. 

Pertanto al fine di determinare il più probabile canone di locazione la sottoscritta Esperta 

stimatrice terrà conto dei valori pubblicati dall'Agenzia del Territorio (OMI), Anno 2023 

semestre 2. 

Calcolo della superficie commerciale: 

Superficie commerciale Coperta 

• Piano Interrato (pertinenze) in misura del 60% della superficie commerciale 

mq 118,00 x 0,60=    mq  70,80 

• Piano Seminterrato (tavernetta)      mq  68,00 

• Piano Terra (rialzato)       mq  62,00 

• Piano Primo        mq      62,00 

• Piano Secondo (mansarda) in misura del 35% della superficie commerciale, in quanto con 

altezza media inferiore a m 2,40 ed altezza minima inferiore a m 1,50. 

mq 62,00 x 0,35=    mq  21,70 

totale superficie commerciale coperta   mq     284,50  

 

Superficie commerciale scoperta 

• Balconi mq 41,00: di cui il 25% di balconi e terrazzi fino a 25 mq, l’eccedenza 

pari al 10% della superficie 

mq (25,00 x 0,25) + (16,00x0,10) = 6,25+1,60 =  mq       7,85 

• Giardini e aree di pertinenza mq 215,00: di cui il 10% fino a 25 mq, l’eccedenza 

pari al 2% della superficie  

mq (25,00 x 0,10) + (190,00x0,02) = 2,50+3,80 =  mq       6,30 

totale superficie commerciale scoperta  mq  14,15 

   

Totale superficie commerciale     mq    298,65 
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Il canone viene calcolato con il criterio utilizzato per la determinazione dei canoni, ovvero 

quello basato sulle quotazioni fornite dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell'Agenzia del Territorio (OMI), Anno 2023 semestre 2, relativi alla zona di ubicazione 

dell’immobile ed alla tipologia di riferimento. 

Il canone base di locazione sarà dato dalla seguente espressione: 

C = (canone OMI min + canone OMI max) /2 x K x S conv. 

Dove:  

- Canone OMI min e canone OMI max rappresentano gli estremi minimo e 

massimo dell'intervallo dei canoni unitari di locazione forniti dall'OMI 

nella zona in cui è ubicato l'immobile, per la destinazione residenziale e la 

tipologia di riferimento (abitazioni civili, abitazioni di tipo economico, ville 

e villini);  

- K è il coefficiente correttivo globale, ottenuto dal prodotto di: 

K1= 0,90 (coefficiente di età per immobili da 20 a 40 anni); 

K2= 1,00 (coefficiente di posizione ed esposizione, luminosità, da 

considerarsi normale per la zona di riferimento) 

 K3= 0,90 coefficiente di superficie oltre 110 mq 

 K4= 0,90 in quanto trattasi di immobile con interventi da realizzare. 

  

Per cui  K = K1 x K2 x K3 x K4 ovvero 

 K = 0,90 x 1,00 x 0,90 x 0,90 = 0,729 

- S. conv. è la superficie convenzionale dell'alloggio pari a mq 298,65,  

Quindi: C = (canone OMI min + canone OMI max) /2 x K x S conv. 

(€ 3,40 + € 4,80)/2 = € 4,10/mq 

€ 4,10 x 0,729 x 298,65 mq = € 892,63 probabile canone di locazione/mese 

 

Si arrotonda € 890,00 /mese (canone di locazione) 
 

Nel presente immobile la quota di proprietà del debitore esecutato risulta essere pari ad 1/1 

 

(allegato n. 9 – quotazioni immobiliari - valori OMI) 
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Quesito n. 9  Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo 

producendo l’estratto dell’atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali 

convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa 

annotazione.  

Il debitore esecutato risulta essere una persona fisica, ********* **********, dall’atto di 

matrimonio risulta essere coniugato con *********** ************ in data 15.09.1996 e 

successivamente con provvedimento del Tribunale di Salerno n.530/2018 è stata pronunciata 

la separazione giudiziale fra i coniugi di cui all’atto di matrimonio. 

(allegato n. 10 – estratto per riassunto dell’atto di matrimonio) 
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Quesito n. 10  Riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i 

vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o quelli 

connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili. 

Indichi, in particolare, l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese 

condominiali ordinarie); le eventuali spese straordinarie già deliberate, ma non ancora 

scadute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni anteriori 

alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali (precisando se le 

cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato), le convenzioni 

matrimoniali e i provvedimenti di assegnazione delle casa coniugale trascritti contro il 

debitore e, quanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le 

eventuali obbligazioni propter rem). 

 

Da quanto acquisito, sul bene oggetto di pignoramento non esistono vincoli, mentre come 

oneri gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, si ha: 

Relativamente agli oneri condominiali, da quanto acquisito dall’attuale amministratore di 

condominio, dott. Giuseppe Ferrentino, risultano i seguenti sospesi: 

- Quote ordinarie dal 01.01.2024 al 31.07.2024 € 700,00; 

- L’importo delle spese straordinarie, già deliberate dalla precedente 

amministrazione, riferite ai mesi di gennaio e febbraio 2024, è di € 271,86; 

- L’importo delle spese straordinarie di manutenzione urgente, riferite ai mesi di 

giugno e luglio 2024, è di € 180,30; 

Relativamente alle spese condominiali pregresse, ovvero anno 2023 e 2022, a seguito di 

missiva a mezzo PEC al precedente amministratore di condominio, Geom. Romeo Vicinanza, 

risultano essere le seguenti: 

Quote ordinarie anno 2022 € 1.200,00 

Quote ordinarie anno 2023 € 1.200,00 

Quote ordinarie anno 2024 € 500,00 (da gennaio a maggio) 

 

Quote straordinarie anno 2022 € 81,33 + € 116,37 = € 197,70 

Quote straordinarie anno 2023 € 122,00 + € 122,00 + € 186,43 = € 430,43 

Quote straordinarie anno 2024 € 150,76 + € 121,10 = € 271,86 (gennaio-febbraio 2024) 

 

Riepilogando, i sospesi al 31.10.2024 a carico di ********* ********** risultano essere:  

Quote ordinarie anno 2022-2023-2024=  € 3.400,00 

Quote straordinarie anno 2022-2023-2024=  €    899,99  

In totale    € 4.299,99 
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Non esistono vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura 

paesaggistica. 

Esiste atto di provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare del 

15.11.2016, numero di repertorio 7124 del Tribunale di Salerno, trascritto il 19.05.2017 nn. 

19067/14870 da potere ********* ********** nato a Salerno il ***********, c.f. 

********************, a favore di ********** ********** per la quota dell’intero in 

abitazione dell’immobile in Salerno al foglio 45 particella 127 sub 3; 

Sull’immobile gravano inoltre: 

- Annotazione a iscrizione del 09.11.2001 iscritta al registro generale n. 31300, 

registro particolare n. 2442, presentazione n. 17 del 09.11.2001 a favore SEZIONE 

AUTONOMA DI CREDITO FONDIARIO DELLA BANCA NAZIONALE DEL 

LAVORO per un importo di £ 450.000.000 - Scrittura privata con sottoscrizione 

autenticata; 

- Ipoteca giudiziale del 03.04.2016 iscritta al registro generale n. 6884, registro 

particolare n. 851, presentazione n. 39 del 21.02.2017 a favore UNICREDIT SpA 

per un importo di € 210.000,00; 

- Ipoteca giudiziale del 16.01.2017 iscritta al registro generale n. 6474, registro 

particolare n. 808, presentazione n. 5 del 17.02.2017 a favore della Banca Monte 

dei Paschi di Siena SpA per un importo di € 165.000,00; 

 

Dalle ispezioni ipotecarie aggiornate al 02.11.2024 non risultano altre trascrizioni per 

domande giudiziali o eventuali cause in corso. 

 

(allegato n. 11 – spese condominiali ordinarie e straordinarie – provvedimento assegnazione 

casa coniugale – note Ipotecarie) 
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Quesito n. 11 Riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 

opponibili all’acquirente (come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, 

trascrizioni di sequestri conservativi, etc.) indicando in particolare i creditori iscritti (cioè i 

creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliare) e i costi per le relative cancellazioni;  

Non esiste alcun tipo di vincolo, onere, ipoteca o altro, gravante sul bene che sarà cancellato o 

che comunque risulterà non opponibile all’acquirente.  

Gli oneri che resteranno a carico dell’acquirente come anzidetto sono le spese condominiali 

sopra riportate. 
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Quesito n. 12 Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e 

per soggetto (a favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno 

al ventennio antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalando eventuali 

discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato. 

 

Dalle verifiche eseguite, sulle visure catastali come dianzi descritto in risposta al quesito n.4, 

risultava che il cognome del debitore esecutato risultava errato. 

La sottoscritta procedeva pertanto ad acquisire informazioni presso l’Agenzia del Territorio su 

come procedere per rettificare la discordanza riscontrata e quindi presentava istanza di 

rettifica del cognome dell’esecutato, conseguentemente, in data 18.06.2024 alla sottoscritta 

veniva trasmessa ricevuta di registrazione allineamento dati anagrafici; da tale ricevuta la 

sottoscritta rilevava ulteriore errore sui dati di residenza del dichiarante, ovvero, indirizzo e 

c.a.p. risultano corretti mentre la città risulta errata, Salerno in luogo di Piacenza. Per tale 

ulteriore errore è stata trasmessa nuova istanza all’Agenzia del Territorio in data 20.07.2024 

al fine di far rettificare l’ulteriore discordanza; (all. n. 3 - istanza Agenzia del Territorio e 

ricevuta registrazione) 

 

Dalle ispezioni ipotecarie, relativamente all’atto di assegnazione della casa familiare in favore 

di ********** **********, risulta contro ********* ********* e non ******** ********, 

tutti gli altri dati sono corrispondenti.  

(allegato n. 12 – visure catastali ed ipotecarie aggiornate) 
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Quesito n. 13  Riferisca della verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene, 

nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso; in particolare indichi la 

destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di 

cui all’art.30 del T.U. di cui al D.P.R. 06.06.01 n.380, nonché le notizie di cui all’art.46 di 

detto T.U. e di cui all’art.40 della L. 28.02.85 n.47 e succ. mod.; in caso di insufficienza di 

tali notizie, tali da determinare le nullità di cui all’art.46, comma 1, del citato T.U., ovvero di 

cui all’art.40, comma 2 della citata legge 47/85, faccia di tanto l’esperto menzione nel 

riepilogo, con avvertenza che l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i presupposti, avvalersi 

delle disposizioni di cui all’art.46 comma 5, del citato T.U. e di cui all’art.40, comma 6 della 

legge 47/85; quantifichi,  poi, le eventuali spese di sanatoria e di condono. Pertanto in ipotesi 

di opere abusive, accerti la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 D.P.R.6.6.01 n.380, e 

gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l’eventuale presentazione di domande di 

condono, indicando il soggetto richiedente e la normativa in forza della quale l’istanza sia 

stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria 

e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai 

fini dell’istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli 

immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art.40, comma 6 L. 28.02.1985 

n.47 ovvero dell’art. 46, comma 5, D.P.R. 6.6.01 n.380, specificando il costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria; 

Previa istanza di accesso agli atti al comune di Salerno e successivo accesso all’archivio, la 

sottoscritta ha acquisito mediante estrazione fotografica tutta la documentazione inerente la 

costruzione del compendio immobiliare di cui fa parte l’immobile oggetto del presente 

pignoramento, relativamente alla liceità dello stesso, quindi: 

1 Concessione edilizia pratica n. 189/89 del 1989 prot. 5409/1817 

2 Variante alla concessione edilizia pratica n. 28/91 del 1991 prot. 46733/1188 

Agli atti del comune di Salerno non risulta certificato di abitabilità dell’immobile, inoltre la 

sottoscritta ha chiesto notizie anche all’assegnataria in godimento della casa familiare, ma la 

suddetta non era a conoscenza se ci fosse o meno l’esistenza dell’abitabilità dell’immobile. 

Gli oneri concessori risultano regolarmente pagati. La destinazione urbanistica dell’area su 

cui è stato edificato il compendio immobiliare, risultava e risulta congrua con quanto è stato 

realizzato ovvero, zona B del P.U.C. del comune di Salerno. (allegato n. 13 – concessioni 

edilizie- norme PUC) 

Poiché dal confronto tra il progetto acquisito presso il comune di Salerno ed i rilievi effettuati 

sono risultate delle discordanze, ovvero, al piano interrato un volume che doveva essere 

chiuso invece è stato annesso a quello adiacente, mentre per gli altri piani, le variazioni sono 

di lieve entità riguardanti la ripartizione interna dell’immobile. Per sanare il volume 

aggiuntivo annesso al locale autorimessa, l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i presupposti, 
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avvalersi delle disposizioni di cui all’art.46 comma 5, del citato T.U. e di cui all’art.40, 

comma 6 della legge 47/85. 

Da quanto acquisito agli atti del comune di Salerno non risultano domande di condono. 

Il futuro aggiudicatario dell’immobile potrà avvalersi delle disposizioni di cui all’art.36 del 

D.P.R. 06.06.01 n.380, pertanto, previa ulteriore verifica della cubatura complessiva 

realizzata ed assentita relativa all’intero compendio immobiliare potrà ottenere la sanatoria del 

locale deposito. Il rilascio del permesso di costruire in sanatoria è subordinato al pagamento, a 

titolo di oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia, ovvero, in caso di gratuità 

a norma di legge, in misura pari a quella prevista dall’articolo 16. Nell’ipotesi di intervento 

realizzato in parziale difformità, l’oblazione è calcolata con riferimento alla parte di opera 

difforme dal permesso. 

Il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria sarà: 

Superficie da sanare mq 21,73 

Costo di costruzione al mq € 305,00 x 2 = € 610,00 (calcolato in misura doppia) 

Diritti di segreteria € 100,00 

Diritti di istruttoria € 300,00 

Quindi: 21,73 mq x € 610,00= € 13.255,30 

€ 13.255,30 + € 400,00 = € 13.655,30 

Gli oneri di urbanizzazione non sono dovuti in quanto inferiore al 20% di unità abitativa 

unifamiliare. 

Al costo anzidetto si dovranno aggiungere le competenze tecniche professionali del tecnico 

incaricato le quali sono soggettive dello stesso. 
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Quesito n. 14  Determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al 

fine della determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di 

riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti 

pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche), ed anche formando, al principale 

fine di conseguire una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione 

dei beni, lotti separati. Esponga, altresì, analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della 

stima considerati per lo stato d’uso e manutenzione dell’immobile, per lo stato di possesso 

del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, l’abbattimento 

forfetario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali 

insolute, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi. Nel caso si tratti 

di quota indivisa, fornisca la valutazione dell’intero e della sola quota, tenendo conto della 

maggior difficoltà di vendita delle quote indivise.  

Stima degli immobili: 

La sottoscritta arch. Rosalba Lucia in qualità di Esperto nominato dal Tribunale di Salerno - 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari, iscritta all’Ordine degli Architetti della provincia di Salerno 

al n.775 

Considerato che:  

L’immobile oggetto di stima è riportato al catasto fabbricati del comune di Salerno al foglio 

45 particella 127, Sub 3, e rientra nella categoria catastale A/2, classe 7, consistenza 11 vani; 

• a seguito di sopralluogo, di verifiche tecniche, di valutazioni sullo stato di fatto 

dell’immobile al momento dei sopralluoghi e dalla documentazione fotografica 

prodotta; 

• a seguito di consultazioni dei valori immobiliari dichiarati nelle vendite, sono stati 

reperiti i prezzi medi unitari di mercato al metro quadrato di superficie commerciale di 

immobili con analoga destinazione nella stessa zona e con le stesse caratteristiche 

tecnologiche, tipologiche e dello stato conservativo, i cui prezzi variano da un minimo 

di 1950,00 €/mq ad un massimo di 2.050,00 €/mq, per cui la media è pari a 2.000,00 

€/mq di superficie commerciale. 

• di consultazione del borsino immobiliare il cui valore medio per ville e villini o 

porzioni di essi, è pari a 1.730,00 €/mq; 

• di consultazioni della Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del 

Territorio (valori O.M.I. Anno 2023 semestre 2) che per abitazioni e stato 

conservativo normale variano da un minimo di 1500,00 €/mq ad un massimo di 

2150,00 €/mq, per cui la media è pari a 1.825,00 €/mq di superficie commerciale. 

Per ottenere un valore base di riferimento al metro quadrato, viene calcolata la media tra 

valori immobiliari dichiarati, il borsino immobiliare ed i valori OMI, che fornisce il 

seguente valore:  

2.000,00 €/mq + 1.730,00 €/mq + 1.825,00 €/mq = 5.555,00/3 = 1.851,67 €/mq 

Si arrotonda ad € 1.850,00 al metro quadrato 
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Il calcolo della superficie commerciale per la determinazione della superficie 

dell’Immobile, è dato da: 

[(a+b)] dove: 

a = vani principali 

b = pertinenze esclusive e superficie scoperta 

 Superficie coperta 

• 100% della superficie calpestabile   

• 100% delle superfici dei divisori interni e dei muri esterni fino a 50 cm di 

spessore, mentre i muri in comune vengono calcolati al 50%, per uno spessore 

massimo di 25 cm. 

          

 Superficie scoperta 

• Balconi, viene calcolata applicando un coefficiente di omogeneizzazione pari al 

25% della superficie fino a 25 mq, l’eccedenza va calcolata al 10%; 

• Area esterna, viene calcolata applicando un coefficiente di omogeneizzazione 

pari al 10% della superficie fino a 25 mq, l’eccedenza va calcolata al 2%;     

 

Calcolo della superficie commerciale: 

Superficie commerciale Coperta 

• Piano Interrato (pertinenze) in misura del 60% della superficie commerciale 

mq 118,00 x 0,60=    mq  70,80 

• Piano Seminterrato (tavernetta)      mq  68,00 

• Piano Terra (rialzato)       mq  62,00 

• Piano Primo        mq      62,00 

• Piano Secondo (mansarda) in misura del 35% della superficie commerciale, in quanto con 

altezza media inferiore a m 2,40 ed altezza minima inferiore a m 1,50. 

mq 62,00 x 0,35=    mq  21,70 

totale superficie commerciale coperta   mq     284,50  

 

Superficie commerciale scoperta 

• Balconi mq 41,00: di cui il 25% di balconi e terrazzi fino a 25 mq, l’eccedenza 

pari al 10% della superficie 

mq (25,00 x 0,25) + (16,00x0,10) = 6,25+1,60 =  mq       7,85 

• Giardini e aree di pertinenza mq 215,00: di cui il 10% fino a 25 mq, l’eccedenza 

pari al 2% della superficie  

mq (25,00 x 0,10) + (190,00x0,02) = 2,50+3,80 =  mq       6,30 

totale superficie commerciale scoperta  mq  14,15 

   

Totale superficie commerciale     mq    298,65 

 

Il valore di stima dell’immobile pignorato viene calcolato sulla base della media calcolata 

tra i prezzi di vendita dichiarati, il borsino immobiliare ed i valori OMI, il cui valore è pari 

a € 1.850,00 al metro quadrato. 
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Il valore dell’immobile sarà dato dalla seguente espressione: 

V = V med. x K x S conv. 

Dove:  

- V med è la media dei valori di riferimento che è pari a € 1850,00/mq 

- K è il coefficiente correttivo globale, ottenuto dal prodotto di: 

K1= 0,90 (coefficiente di età per immobili da 20 a 40 anni); 

K2= 1,00 (coefficiente di posizione ed esposizione, luminosità, da 

considerarsi normale per la zona di riferimento) 

 K3= 0,90 coefficiente di superficie oltre 110 mq 

 K4= 0,90 in quanto trattasi di immobile con interventi da realizzare. 

Per cui  K = K1 x K2 x K3 x K4 ovvero 

 K = 0,90 x 1,00 x 0,90 x 0,90 = 0,729 

- S. conv. è la superficie convenzionale dell'alloggio pari a mq 298,65.  

Quindi: V = € 1.850,00 x 0,729 x mq 298,65 = € 402.774,32 il quale si arrotonda a  

€ 403.000,00 

 

Valore di stima dell’Immobile: € 403.000,00 

diconsi euro quattrocentotremila/00 

 

 

(allegato n.9 valori immobiliari dichiarati, quotazioni borsino immobiliare, valori OMI) 

 

 

  

Il metodo di stima adottato per la valutazione del compendio immobiliare oggetto di 

pignoramento è basato sul sistema comparativo, facendo riferimento ai valori immobiliari 

dichiarati nelle vendite, alle quotazioni del borsino immobiliare di Salerno per la zona di 

riferimento, alla Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio (valori 

OMI), con riferimento ad immobili aventi le stesse caratteristiche tipologiche, tecnologiche, 

di ubicazione e di condizioni generali. 
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Quesito n. 15  Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimozione, il 

trasporto e la dismissione dei beni mobili o dei materiali di risulta eventualmente rinvenuti 

nell’immobile pignorato nonché il loro presumibile valore di mercato; 

Relativamente alle presumibili spese occorrenti per la rimozione ed il trasporto di beni mobili, 

nei locali dell’immobile pignorato, al momento del sopralluogo la situazione risultava essere: 

L’immobile risultava arredato con mobili e suppellettili del tipo normale, ordinario, ovvero, 

arredamento base di una normale abitazione, occupata da una famiglia con tre figli. 

Si ritiene pertanto che la presumibile spesa occorrente per rimuovere gli arredi possa essere 

ascritta in € 3.500,00 diconsi euro tremilacinquecento/00. 

Relativamente al presumibile valore di mercato delle suppellettili presenti nell’immobile, 

poiché come dianzi detto, si è in presenza di normalissimo ed ordinario arredamento e 

considerato anche lo stato d’uso degli stessi con un’età di oltre 25 anni, da indagini di 

mercato, si stima che il loro presumibile valore di mercato possa ritenersi congruo pari ad 

euro 8.000,00 diconsi euro ottomila/00. 
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Elenco Allegati: 

1. Comunicazioni alle parti e convocazione sopralluogo n.1  

2. Comunicazioni alle parti e convocazione sopralluogo n.2 

3. Istanza Agenzia del territorio e ricevuta registrazione 

4. Piante da rilievo, mappa catastale, planimetrie catastali 

5. Altra procedura esecutiva 

6. Documentazione fotografica 

7. Atto notaio Raimondo Malinconico 

8. Provvedimento assegnazione casa familiare - Ispezione ipotecaria-Nota 

9. Valori immobiliari dichiarati, quotazioni borsino immobiliare, valori OMI  

10. Estratto per riassunto dell’atto di matrimonio e atto di nascita 

11. Spese condominiali ordinarie e straordinarie – assegnazione casa coniugale 

12. Visure catastali ed ipotecarie aggiornate 

13. Concessioni edilizie e norme PUC  

14. Scheda sintetica della procedura esecutiva 

15. Relazione di stima senza dati sensibili 

16. Attestazione di invio relazione peritale al creditore ed al debitore 

Tanto dovevo sottoporre all’Ill.mo Giudice Dott.ssa Francesca Sicilia, rassegnando il 

mandato conferitomi e ringraziandoLa per la fiducia accordatami, rimango a disposizione 

della S.V. Ill.ma per qualsiasi ulteriore delucidazione o chiarimento. 

Castelcivita, li 02.11.2024 

 L’Esperto 

                      Arch. Rosalba Lucia 

 

 

mailto:rosalba.lucia@architettisalernopec.it
mailto:arch.rosalbalucia@gmail.com

