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CONFIGURAZIONE LOTTO UNICO

LOTTO UNICO (E.I. 56/2024)
ESECUTATA INTERA QUOTA (1/1) DEL DIRITTO DI PIENA
PROPRIETA IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENT:

1) Unitd in corso di costruzione, una parte, lato Est, in stato grezzo e dismesso con
impiantistica assente, un’altra parte, lato Ovest, con pavimentazione e finiture ed
impiantistica da completare, distribuita su piu livelli tra Piano Terra e Primo, non
materialmente fruibile, sito in Via Campolongo, civ. 31, alla Contrada Serretelle
del comune di Eboli (SA).

Dati catastali: N.C.E.U. Eboli (SA), Foglio 47, Particella 865, Subalterno 2,

Contrada Serretelle, Via Campolongo n. 31, Piano Terra, Primo, Categoria F/3,

fabbricati in corso di costruzione e quindi non ancora ultimati.

2) Locale autorimessa o rimessa, in stato grezzo con pavimentazione piastrellata e
senza rifiniture, e allacciamenti in essere principalmente ad attivita di cantiere ed
agricola, distribuito su un unico livello Piano Interrato sito in Via Campolongo, civ.
31, alla Contrada Serretelle del comune di Eboli (SA).

Dati catastali: N.C.E.U. Eboli (SA), Foglio 47, Particella 865, Subalterno 3,

Contrada Serretelle, Via Campolongo n. 31, Piano Interrato, Categoria C/6, Classe 0,

Consistenza 64 m2, Rendita 72,72 €.

3) Locale magazzino e deposito, in stato grezzo con pavimentazione non
piastrellata e senza rifiniture, e allacciamenti in essere principalmente ad attivita di
cantiere ed agricola, distribuito su un unico livello Piano Interrato sito in Via
Campolongo, civ. 31, alla Contrada Serretelle del comune di Eboli (SA).

Dati catastali: N.C.E.U. Eboli (SA), Foglio 47, Particella 865, Subalterno 4,

Contrada Serretelle, Via Campolongo n. 31, Piano Interrato, Categoria C/2, Classe 5,

Consistenza 170 m2, Rendita 298,51 €.

4) Fabbricati e Opifici, trattasi di cabina Enel sul suolo di proprieta Debitoria, ma
con produzione elettrica utilizzata da Enel con distribuzione collettiva, situata a
Nord-Ovest, prospiciente la strada Via Campolongo all’altezza del civ. 33, alla
Contrada Serretelle del comune di Eboli (SA).

Dati catastali: N.C.E.U. Eboli (SA), Foglio 47, Particella 1193, Contrada Serretelle,

Via Campolongo n. 33, Piano Terra, Categoria D/1, Rendita 79,60 €.

5) Appezzamento di terreno agricolo, attualmente tenuto a seminativo per alcune
potzioni e uliveto/frutteto per altre porzioni, sito in Via Campolongo, civ. 31, alla
Contrada Serretelle del comune di Eboli (SA).

Dati catastali: N.C.T. Eboli (SA), Foglio 47, Particella 864, Contrada Serretelle,

Via Campolongo n. 31, Piano Terra, Classe 2 Semin-Irrig, Superficie 1678 m?, Reddito

Dominicale 22,53 €, Reddito Agrario 14,30 €.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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I cespiti pignorati (per quota 1/1 in regime di comunione legale dei beni,

per averli acquistati in virttu di Atto di Decreto di Trasferimento Immobili

del 08.05.2017, Tribunale di Salerno trascritto il 12.06.2017 da potere di

Omissis nato a Pontecagnano Faiano (SA) il 17.01.1951) si trovano lungo la
strada provinciale Sp262 che collega la statale 18 alla strada litoranea nel comune
di Eboli, in zona extraurbana di Eboli, prov. di Salerno, precisamente in Via
Campolongo, civ. 31, distante circa 5 km dalla litoranea di Eboli e non distante
da Battipaglia.

Ledificio part. 865, la cui edificazione risulta essere stata posta in essere tra il

2004 ed il 2017 (anche considerando gli accatastamenti espletati nel luglio 2005),

non ¢ provvisto di Amministratore Condominiale, e risulta in corso di
costruzione, con struttura portante in calcestruzzo armato (gabbia formata da
barre verticali detti pilastti e barre orizzontali detti trav7 incastrate agli estremi) e
lastrico di copertura a falde inclinate. Si rileva una diversa distribuzione interna
del cespite esecutato al piano seminterrato, terra e sottotetto, come pure risulta
diverso la sagoma dell’edificio e lo stato di cantierizzazione.

[’unita immobiliare esecutata (Sub. 2) al Piano Seminterrato, Terra, e Primo, ¢
articolato su tre livelli (Superficie utile interna totale Piano Seminterrato pari
a 233,02 m? Supetficie utile interna Piano Terra “unitd abitativa
maggiormente rifinita” pari a 92,39 m?, Superficie utile interna Piano Terra
e Primo “unita abitativa grezza” pari a 284,00 m?, oltre ad una supetficie
utile totale scoperta balconate piano primo di 58,72 m?) ed ¢ composto da
un unico accesso che conduce all’'unita abitativa, da Via Campolongo all’altezza
del civico 31, laddove tramite cancello sia pedonale che carrabile si accede, ai
cespiti esecutati. Il piano seminterrato ¢ composto da un garage, ed un unico

ambiente circostante non direttamente comunicante con gli altri livelli del cespite,

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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in quanto, seppure vi ¢ una scala interna, essa risulta interclusa, con utenze
allacciate principalmente ad attivita di cantiere ed agricola. Il piano terra ¢

composto da due unita abitative, una che si sviluppa su un unico livello, posta a

Nord-Ovest, maggiormente rifinita, con impiantistica da completare e non
fruibile all’attualita, composta da ingresso, cucina/soggiorno, una cameretta, una
camera da letto ed un bagno. Mentre I'altra unita immobiliare, posta a Sud-Est, si
sviluppa su due livelli, il tutto allo stato grezzo ed in fase di cantierizzazione.

In particolare l'unita abitativa maggiormente rifinita:

o [/ vano cucina/ soggiorno e vano camera da letto al piano terra hanno un’apertura su un
porticato, lato Nord-Ovest su prospetto principale;

In particolare l'unita abitativa allo stato grezzo:

o I/ vano al piano terra allo stato grexzo presenta un’apertura sul porticato, lato
Nord-Est su prospetto laterale, e tre aperture sul porticato lato Sud-Est.

La costruzione del Fabbricato unifamiliare part. 865, verosimilmente, risulta
essere stata posta in essere tra il 2004 ed il 2017 (anche considerando gli
accatastamenti espletati nel luglio 2005). (Cfr.: Allegato 5)

Pur essendo il Tratto di Via Campolongo (Localita Serretelle) non
particolarmente congestionata per il traffico nelle ore di punta, non esistono
molte possibilita di sosta veicolare lungo la strada essendo, la stessa, una strada

provinciale. Pertanto per la sosta ed il parcheggio si dovra e potra utilizzare

I'ampio spazio all’aperto, entro recinzione, antistante il cespite esecutato part.

865, oppure il locale garage/autorimessa posto al piano seminterrato e

contraddistinti con i subalterni 3 e 4. La Jocalita Serretelle ¢ piu in generale

servita dalla Strada provinciale la Sp 262, e da una rete di strade comunali

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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L'Edificio part. 865, 51 sviluppa su tre bivell:

 Pagp Semigtermto (Subb, 3 ¢ 4) composta da un vano garage con
pavimentazione piastrellata, ed un’ampa area circostante ad uso autonmessa
con pavimentazione mndustnale, il mtto con utenze wnche ed elettriche adibite
prncipalmente ad atuvita di cantiere ed apricols;

¢ Piano Terma e Pamo (Syb. 2): suddivisa in due wutd abitanve distinte e
separate, una sul prospetto frontale, lato Nord-Owest, si sviluppa su un vnico
livello, maggiorments nfinita con pavimentazione piastrellata ed immantistica
da completare non friubile all'atmaakica,

Espenio; Ing. Carmune MManzo coenme e ordmg e
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Laltra unita abitativa, sul prospetto retrostante, lato Sud-Est, si sviluppa su
due piani, in stato grezzo privo di impiantistica e con presenza di materiali
edili quindi non fruibile all’attualita;

Appezzamento di Terreno part. 865:
% Terreno agricolo di circa 1678 m? attualmente tenuto a seminativo per
alcune porzioni e uliveto/frutteto per altre porzioni;

Cabina Enel part. 1193:

% Cabina Enel cabina Enel in uso allente, ma su suolo di proprietd del
Debitore, posta a margine della strada Via Campolongo all’altezza del civ. 33,
prospiciente il cancello pedonale e carrabile di accesso ai cespiti esecutati,
mentre I’Enel se ne serve a fini di servizio collettivo. Detta cabina risulta
accessibile dall’esterno della recinzione.

DATI CATASTALI LOTTO UNICO:

Il Lotto Unico risulta attualmente censito come segue:

» Unita abitativa in corso di costruzione censita in NCEU Eboli Fl 47,
Part 865, sub. 2, Cat. F/3 (categoria provvisotia che tiguarda gli edifici
in corso di costruzione);

» Locale Autorimessa censito in NCEU Eboli Fl. 47, Part 865, sub. 3 Cat.
C/6 (comprende box auto, autorimesse), Classe 6, Consistenza: 64 mg,
Rendita catastale: 72,72 €;

» Locale deposito censito in NCEU Eboli FL 47, Part 865, sub. 4, Cat. C/2
(magazzini, cantine, depositi e altri locali adibiti allo stoccaggio di
merci e prodotti), Classe 5, Consistenza: 170mq, Rendita catastale:298,51 €;

» Cabina ENEL censito in NCEU Eboli FlL 47 Part 1193, Cat. D/1
(fabbricati industriali, come stabilimenti e fabbriche, che trasformano
materie prime in prodotti finiti), Rendita catastale: 79,60 €;

> Appezzamento di Tetreno NCT Eboli Fl. 47, Part 864, Classe 2 Semin-
Irrig, Superficie: 1678 mq, Reddito Dominicale: 22,53 €, Reddito Agrario: 14,30 €;

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Prezzo Base di Vendita intero LOTTO UNICO: 323.000,00 €
(EURO TRECENTOVENTITREMILA/00)

NOTE CTU su CONFIGURAZIONE LOTTO:

Pag. 9a112

v 11 sottoscritto C.T.U ha configurato un lotto unico in quanto lunita

abitativa, seppur suddivisa in due unita distinte con ingressi separati,

presenta un unico subalterno catastale sub. 2, circondato da due

appezzamenti dei terreni, una pertinenza dell’edificio part. 865, lato Nord-

Ovest, e laltra part. 865, lato Sud-Est, prospetto posteriore, non

pertinenziale ma collegati tra loro senza divisori. I’eventuale alienazione

separata del livello garage subb. 3 e 4, in un’ipotesi configurativa in due

Lotti presupporrebbe [listaurazione di servita di passaggio su suolo

particellare del mappale 865, con elementi di uso promiscuo che
finirebbero per svilire il carattere di Unicum del compendio pignorato. In
ogni modo al successivo Quesito 14 di Stima, il Sottoscritto CTU
procedera alla stima separata delle diverse componenti del lotto, per dar

modo alle Parti di valutare in maniera ottimale le modalita di vendita.

Segue individuazione su base ortofotografica LOTTO UNICO—

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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INDIVIDUAZIONE SU BASE ORTOFOTOGRAFICA
—LOTTO UNICO — (E.L 56/2024)

|

== linidd m covsn & costmeione parl B8Y [Pinn Terre =
Priwia, Budi, 3 owih ol fedeli g o el ssleilmesag
e Semederaie Sukb. T ¢ & od sppes samerio di
DTG A AaRe alTe dne @ LOTTE Usica
i N i
Al

e Cabing BWIL pari. 1130 offer eese ol LOTTR URICD

Individuazione su base catastale ed ortofotografica J4/ LOTTO UNICO
(Edifice Particella 863, obe 5 soluppe su tre fvelli, peaws seminterrato, ferra ¢ privo
agsetfo di pigweraments Subb, 2, 3 e 4, in rossa). Appeczanento di terreno Particella
B64, attualwente feunto a sewinativo per alewse porgioni ¢ wlivets ] frutteto per altre parsions,
o wivite. Cabing ENEL Particella 1193 o bl I twtts afferente af LOTTO UNICO

abecato nella localetn Servetelle, fungo la Sp262, allaltezzn del cre. 3T dv 1700 Campolonge i
Ebeli ($4).

Segue Parte Epigrafica—

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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1. PARTE EPIGRAFICA
Indicazione degli estremi della Cansa, del Giudice e delle Parti.

11 sottoscritto Dott. Ing. Carmine Manzo, iscritto all’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Salerno, al n°689b, nonché a quello dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Nocera Inferiore, con provvedimento in data 07 dicembre 2024 del
G.E. Dott.ssa Faracchio Enza, veniva nominato come Esperto, per procedere alla
valutazione degli immobili oggetto dell’esecuzione n°® 56/2024. Lo stesso ha
prestato giuramento telematicamente in data 12 dicembre 2024 nella quale il G.E.

gli poneva i seguenti quesiti:

QUESITI 1-2-3

1 “Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione prevista
dall'articolo 567 cod. proc. civ. ¢ necessaria e, tuttavia, manca in atti o ¢ inidonea, riferisca
lesperto di tale assenza o inidoneita e restituisca gli atti senga altra attivita, ma dopo il termine
da lui fissato per la prosecuzione delle operazion:”.

2. “Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione é
completa e idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 127

3. “Se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione ¢ necessaria e
tuttavia, manca o ¢ inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione ¢ completa ed
idonea, proceda 'esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per i
quali la documentazione ¢ mancante efo inidonea (descrizione da accludere a guisa di
introduzgione alla relazione indisposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni
secondo 7 quesiti postigli da 4 a 12.”

QUESITO 4

“Per i beni per i quali la documentazione ¢ completa ed idonea: identifichi con precisi dati
catastali e confini e descriva dettagliatamente [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 gia espletata la relazione tecnica,
sospenda le operazioni peritals, relazionando comunque al G. E.”

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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QUESITO 5

“Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere ['unico
proprietario, producendo anche l'atto in virti del quale ha acquisito la proprietd; segnali, altresi,
eventuali acquists mortis causa non trascritti.”

QUESITO 6

“Valnti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove sussistano i
presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione dei comproprietari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse ¢ la
determinazione degli ipotetici congnagli in denaro.”

QUESITO 7

“Dica dello stato di possesso del bene con lindicazione, se occupato da terzi del titolo in base al
quale ¢ occupato e della consistenza del nucleo familiare dell'occupante, con particolare
riferimento all'esistenza di contratti di locazione registrati in data antecedente al pignoramento,
di cut dovra specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza per leventuale
disdetta, 'eventnale data di rilascio fissata o lo stato della cansa eventualmente in corso per il
rilascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu, etc.) che delimitino la piena
Sfruibilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi, 'eventuale anteriorita alla trascrizione
del pignoramento. 1 erifichi, 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 proprietd, ovvero derivante da alcuno dei suddetti titols.”

QUESITO 8

“Determini il pin probabile canone di locazione dellimmobile pignorato e, in caso di inmobili
gid_concessi_in_locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un terzo al giusto prex30 0 a
quello risultante da precedents locazioni, a norma dell’art. 2923, comma 3, cod. cip.”

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it

Pag. 12 a
112



TRIBUNALE DI SALERNO
111 Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
G.E.: Dott.ssa Faracchio Enza

Procedura: “Buonconsiglio 4 Sr1” cont || - - o6/2024

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

QUESITO 9

“Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coningato, a tal wopo producendo [estratto
dell’atto di matrimonio ed evidengiando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali
riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione.”

QUESITO 10

“Riferisca dell esistenza di formalita, vincoli o 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 [inporto annuo delle spese fisse di
gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); le_eventuali spese straordinarie gia
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
gindiziali (precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato), le
convenzioni_matrimoniali ed i provvedimenti di assegnazione della casa coniugale trascritti
contro il debitore e, quanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le
eventuali obbligazioni propter rem).”

QUESITO 11

“Riferisca dell esistenza di formalita, vincoli ed oneri anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente (come
iscrigioni ipotecarie, trascrigioni di pignoraments, trascrizioni di Sequestri conservativi, efc.),
indicando in particolare i creditori iscritti (cioe i creditori muniti di ipoteca o privilegi
immobiliari) e i costi per le relative cancellazions.”

QUESITO 12

“Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali e 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 incarico, segnalando eventunali discrasie tra le risultanze delle
stesse all’esito di accurato controllo incrociato.”

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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QUESITO 13

“Riferisca della verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché lesistenzga della
dichiarazione di agibilita 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. 6.6.01 num. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 di detto 'I. U. e di cui all’art.
40 della 1. 28.2.85 num. 47 e succ. mod; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da
determinare le nullita di cui all’art. 46, comma 1 del citato T. U. ovvero di cui all’art. 40, co.
2, della citata 1.. 4785, faccia di tanto lesperto menzione nel riepilogo, con avvertenga che
‘aggindicatario potra ricorrendone i presupposts, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46 co.
5 del citato T. U. e di cui all’art. 40 co. 6 della citata 1.. 47/ 85; guantifichi, poi, le eventuali
spese di sanatoria e di condono. Pertanto, in ipotesi di opere abusive, accerti la possibilita di
sanatoria ai sensi dell'art. 36 D.P.R. 6.6.01 n.380, ¢ gli eventuali costi della stessa;
altriments, verifichi ['eventuale presentazione di domande di condono, indicando il soggetto
richiedente e la normativa in forga della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventnali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini dell'istanza di condono che
['aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'art. 40, comma 6, 1.28.2.85 n47 ovwero dall'articolo 46, comma 5
D.P.R. 6.6.01 n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.”

QUESITO 14

“Determini il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione
del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di riscontro (quali borsini immobiliar,
pubblicazioni di agenzia immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una pin vantaggiosa occasione
di vendita o una migliore individunazione dei beni, lotti separati. Esponga altresi analiticamente
gli_adegnamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato d’uso e la manutenzione
dellimmobile, per lo_stato di possesso_del medesimo, per i vincoli ed oneri gimridici non
eliminabili dalla_procedura, ['abbattimento forfetario per assenga di garangia per vizi occulti
nonché per eventuali spese condominiali insolute, la_necessita di bonifica da eventunali rifints,
anche tossici o nocivi. INel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazgione dell'intero e
della sola quota, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indvise.”

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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QUESITO 15

“Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la_rimozione, il trasporto e la dismissione dei
beni mobili o material di risulta eventualmente rinvenuti nell inmobile pignorato nonché il loro
presumibile valore di mercato.”

QUESITO 16

“Corredi la relazgione- da presentare esclusivamente in formato e su supporti informatici (e
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft nonché “pdf” per Adobe
Acrobat) di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale (da depositare con separato file in
Sformato word/ testo e in formato “pdf” firmato digitalmente per Windows Microsoft.

17 documento dovra essere redatto utilizzando il font “Iimes New Roman” con grandezza
carattere 12) in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: 1) la sommaria descrizione (non
superiore a righe 5), il comune di ubicazione, frazione, via o localita, confini, estensione ¢ dati
catastali (limitati: per i terreni, al foglio, alla Particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i
fabbricati, al foglio, alla Particella e all'eventuale Subalterno, al numero di vani ed accessori, al
numero civico, al piano ed al numero di interno); 2) l'attuale proprietario e, comungue, il titolo
di provenzenza del bene; 3) I'eventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni sul
medesimo  gravanti, 4) lo stato di occupazione; 5) le regolarita edilizio-urbanistiche; 6)
labitabilita; 7) il valore del bene da porre a base d'asta. La relagione dovra essere redatta in
una_duplice versione: ['una_completa di tutti gli elementi informativi, ivi compresi quelli
riguardanti le generalita dell'esecutato; 'altra, diretta ai fini pubblicitars, priva di riferiments a
dati sensibili dell esecutato.”

QUESITO 17

“Elstragga reperto fotografico - anche in formato digitale -, secondo le specifiche di cui al foglio di
raccomandazioni consegnato contestualmente- dello stato dei lnoghi, comprensivo in caso di
costruzione, anche degli interni.”

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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QUESITO 18

“Contattoti i Giadice dell Esecugione per comanivazioni informali ed impestagione pewernle
della conswienza (o per specificbe diffrcolfa); per ogne comnicazione formale doprd deposefare in
Canrelleria afposita rifansy i modaiita felenwation e crrare di persona decorss almens 7 grari
il ritivn dedla copia ded provecdinente formale del Gradice”

QUESITO 19

“Collabers, fir ogii fare, con gfi orpani del procediovents (enstods giwdiziaria ¢ delegato alla
vendita), chiarendo le probiemvatiche concernents i compendro prosenate, fwfervenendo i coro dr
problesyi stestturali (o danwi) vipwardant § bend ¢ fn opni alfra attivitd wecessavia ol five o
cowrentire i wormale proseone ael procedimento esecitivn.”

¥ LE PARTI

Nominativo Difeso

1. Creditore “SOMISSIS" A, Omissis

2. Legale di fiducia ancora noda
Debitore DMISSIS formalmente costitiibo nella
persona di Avy. Omissis |
3. Legale di fiducia ancora non
Debitore OMILSSTS formalmente eacrnuto nella
persona di Avv. Qmissis

¥ CREDITO EURO:

Creditore

Piticstliaite OMISSIS € 121.988,54 oltre spese e mnferess

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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¥ IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO:

Comune di Ebok (SA) alla localita Serretelle, Via Campolongo, n"31 e n® 33,
edificio nnitamibiare (part 865 Saubb. 2 F e 4) che si sviluppa su tre livells, in
partcolare puano semunterrato, terra, pnmo, ed appezzamento dy terreno (part.
864 di circa 1678 mq) sul prospetto posteniore, attualmente tenuto 4 sequnatno
per alcune porziom e ubveto/trutteto per altre porzioni, oltre a cabina Enel

(part. 1193} achacente alla strada comunale Via Campolongo, all'altezza del av,
3%

LOTTO UNICO:
12] iportato al N.C.E.U. Foglio 47,

Particella 865, Sub. 2, Cat, F/3, piano terra e primo,
Locale autorynessa tiportate al N.C.E.U. Foglio 47, Parucella 865, Sub 3, Car.

L

C/0, cl 6, consistenza G4 mo, piano seminterrato;

# Locale deposito riportato al N.CEU. Foplio 47, Partcella 865, Sub 4, Cat.
C/2, cl 5, consistenza 170 mq, piano seminterrato;

# Cabina Enel riportato al N.C.E.U. Foglio 47, Particella 1193, Cat. D/1, piano
terra;

# Appezeamenio dp terrego N.C.T. Fogho 47, Parucells 864, cl 2 (Semun-Trrig),

superficie 1678 my, piano terra,

I bem oggetto di pignoramento osultano di plega proppeta del Debitore
(OALISSTS ), m repume di comuione legale des bem con la moghe S m OAISSTE

m quanto allo stesso pervenuto per Aww di Decredo dr Tmﬂ‘én'mrmm- Tewrmwolnls el
08.05.2017, Tribanale di Saferio, ovvero, successivamente, alla data del 10.09.7992,

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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in cut il Sig. Omissis (Debitore) ha contratto matrimonio, o/ I, Parte I1, Serie A,

N.° 179, Anno 1992, con la Sig.ra OMISSIS nata a _

2. PARTE DESCRITTIVA
Riepilogo delle operazioni compinte, indicando le parti presenti e illustrazione degli accertamenti

fatti personalmente.

Il sottoscritto Esperto Stimatore Ing. Carmine Manzo, al fine di evadere 1
quesiti di cui sopra, in collaborazione con il Custode Giudiziario Dott.ssa Luisa
Andreotta e alla presenza del suo collaboratore di fiducia Ing. Omissis, ha
effettuato:

» Primo accesso, in data 04 febbraio 2024 alle ore 15:30, in Eboli (SA), alla

localita Serretelle, Via Campolongo nn°31 e 33, ovvero presso i cespiti
oggetto di pignoramento (come riportato nel Verbale Operazioni Peritali —
Allegato 4).
Sul posto sono presenti il Debitore Sig. OMISSIS ed il suo Procuratore Avv.
Omissis, 1 quali ci consentono I'accesso ai cespiti esecutati, ed autorizzano le
comunicazioni di rito presso i Procuratore nelle more della sua formale
costituzione.
11 Sottoscritto CTU ha proceduto, pertanto, ad un rilievo fotografico degli esterni
del compendio pignorato, part. 865, 864 e 1193, e del contesto di Via
Campolongo, localita Serretelle. Da una disamina esterna ed interna dell’edificio

part. 865, si evince lo stato di cantierazione, oltre al fatto che lo stabile ¢

suddiviso in due unita abitative distinte con accessi separati, una sul prospetto

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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frontale, lato Nord-Ovest, che si sviluppa su unico livello piano terra,

maggiormente rifinito con impiantistica da completare, I’altra unita sul prospetto

retrostante, lato Sud-Est, allo stato grezzo che si sviluppa su due livelli piano terra

e primo, entrambi in evidente stato di cantierizzazione ancora in essere.

Inoltre il CTU, rileva una diversa distribuzione interna del cespite esecutato (part.
865) al piano seminterrato, terra ¢ primo, come pure risulta diverso la sagoma
dell’edificio rispetto alla planimetria catastale.

Il tutto presenta vasca imhoff, gli allacciamenti risultano essere principalmente
allacciati per attivita di cantiere ed agricola, non fruibile all’attualita, impiantistica
da completare e cabina Enel accessibile dall’esterno con produzione elettrica di
uso collettivo, ma insistente su suolo di proprieta debitoria.

I cespiti pignorati non presentano organismi condominiali e non sono presenti
contratti di locazione verso terzi.

I CTU, a questo punto, oltre a specificare che verra depositato telematicamente
il presente Verbale, chiede al Debitore di effettuare un secondo sopralluogo onde
ispezionare il piano terra e primo allo stato grezzo orientativamente per il
18.02.2025.

Il Sig. OMISSIS, mi riferisce, inoltre, che il suolo della cabina Enel ¢ di sua
proprieta, mentre I’Enel se ne serve a fini di servizio collettivo.

11 rinvio delle operazioni di accesso veniva concertato unitamente con la Custodia

Giudiziaria per il giovedi 24 febbraio 2025.

» Secondo accesso, in data 24 febbraio 2025 alle ore 10:30, in Eboli (SA), alla

localita Serretelle, di Via Campolongo nn°31 e 33, ovvero presso i cespiti
oggetto di pignoramento (come riportato nel Verbale Operazioni Peritali —

Allegato 4).

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Al secondo accesso ha presenziato il Sig. OMISSIS ed il suo Procuratore Avv.
Omissis, 1 quali c1 hanno consentito 'accesso. Sul posto era presente, altresi, il
Custode Giudiziario Dott.ssa Luisa Andreotta.

Come da verbale primo sopralluogo del 04.02.2025, il Sottoscritto CTU prosegue
con il rilievo metrico e fotografico dell’edificio part. 865, in particolare dell’unita
abitativa posta sul prospetto posteriore, lato Sud-Est, piano terra e primo,
laddove si riscontra lo stato grezzo dei luoghi, privo di impiantistica e privo di
infissi.

Successivamente, su richiesta della Custodia Giudiziaria, il Sottoscritto CTU
prosegue le operazioni peritali misurando 'appezzamento di terreno antistante il
fabbricato part. 865, prospiciente il cancello d’ingresso, su Via Campolongo.

Lo stesso terreno risulta coltivato a cipolle e misura circa 24 metri di lunghezza e
25 metri di larghezza.

L’Avv. Omissis mi chiede di valutare 'indennita del terreno perimetrale 'edificio
sia quella coltivata che quella incolta, valutazione che il Sottoscritto CTU ha reso

nota in data 20.03.2025 sia alla Custodia Giudiziaria che alla Parte Debitrice.

Le operazioni peritali di secondo accesso del 24.02.2025 si conclusero

definitivamente alle ore 12:40.

I1 sottoscritto esperto stimatore, si recava inoltre, presso gli uffici di Anagrafe,
Urbanistica, Sportello Unico per ’Edilizia, del Comune di Eboli (SA); oltre che
svolgeva opportune indagini estimative sul posto e sulla zona limitrofa, per
assumere informazioni sui prezzi di mercato di beni immobili simili a quelli

oggetto della perizia. Il sottoscritto si recava, altresi, presso gli uffici del Catasto

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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di Salerno, inoltre si recava presso ’Agenzia delle Entrate, gli uffici del Demanio,

della Regione Campania.

Sia lo stato grezzo dei cespiti, sia le operazioni di doppio accesso sui luoghi,
sia Peventualita di reperire il testo del piu recente decreto di trasferimento del i
2017, sia le tempistiche di espletamento delle richieste di accesso agli atti edilizi
presso 'UTC di Eboli, hanno comportato notevoli slassi della tempistica. Pur
tuttavia entro i termini dell’udienza del 21.10.2025, il Sottoscritto CTU ha
comunque espletato il mandato con tutti i dati tecnici, economici e giuridici a

disposizione, attinti con meticolosita, espletate tutte le procedure e ricerche

relative al mandato conferitomi. Si procede, dunque, ad esporre quanto segue:

Segnono Quesiti 1-2-3>

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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3. PARTE VALUTATIVA
Risposta ai quesiti motivando adegnatamente le proprie scelte

QUESITO NP° 1-2-3 — Verifica documentazione

Dica l'esperto

1. Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione prevista dall’art. 567
cod. proc. civ. & necessaria e, tuttavia, manca in atti o ¢ inidonea, riferisca l'esperto di tale assenga o
inidoneitd e restituisca gli atti seng altra attivita, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle
operazioniy

2. Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione ¢ completa ed
tdonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12;

3. Se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione ¢ necessaria e, tuttavia,
manca o ¢ inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione ¢ completa ed idonea, proceda l'esperto
a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per i quali la documentazione é
mancante ¢/ o inidonea (descrizione da accludere a guisa di introduzione, alla relazione in risposta agli
altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti postigli da 4 a 12;

0XOX®)

Da una verifica effettuata sulla completezza della documentazione di cui art. 567

comma 2° si evince che listanza di vendita ¢ stata depositata il 22/03/2024 ¢ la

certificazione notarile ventennale (che va a sostituire: 'estratto del catasto,

nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento) ¢ stata
depositata lo stesso giorno, ovvero, il 22/03/2024, quindi entro i 120 giorni cosi

come previsto dall’art. 567 comma 2° (successivamente Comma modificato in 60
glorni, a decorrere dal 27 giugno 2015, dall’art. 13, comma 1, lett. N, n° 1, D.L.
27 giugno 2015, n. 83, convertito, con modificazioni dalla I.. 6 agosto 2015, n.
132;).

La Causa ¢ stata Iscritta a Ruolo il 04/03/2024.

I1 Lotto Unico ¢ esecutato per quota 1/1 di piena proprieta in capo al Debitore,
in regime di comunione legale dei beni con la moglie Sig.ra OMISSIS, come per
altro recepito anche in Visure IpoCatastali, non vi sono ulteriori creditori iscritti
diversi dal procedente, risultando OMISSIS cessionaria del credito ipotecario
maturato da Banca Omissis S.p.A., quest’ultima anche titolare del vincolo

ipotecario giudiziale nascente da Decreto Ingiuntivo. II Debitore, con Atto di
Decreto di Trasferimento Immobili del 08.05.2017, del Tribunale di Salerno, ha
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acquistato 1 cespiti oggetto di pignoramento in stato coniugato, ovvero
successivamente alla data di matrimonio del 10.09.1992, con la Sig.ra OMISSIS
nata a Nocera Inferiore (SA).

I dati catastali riportati nell’istanza di vendita, pighoramento, nota di trascrizione
e nella relazione notarile sono conformi tra di loro. Il diritto di credito ¢
suffragato da ipoteca giudiziale regolarmente trascritta e che ha azionato il
pignoramento.

Dalla Certificazione Notarile sottoscritta dalla Do#t.ssa Giulia Barbagallo del 13
novembre 2024, presente nel fascicolo, si evince che per lintero ventennio
anteriore alla trascrizione del pignoramento (19/03/2024), sui beni oggetto di

pignoramento, risultano:

PROVENIENZA

» Atto di Decreto di Trasferimento Immobili (Zitolo di proptieti
principale) del 08.05.2017 Rep. n° 944 Tribunale di Salerno, trascritto il
12.06.2017, Rg. n°22099 e Rp. n°17176, da potere di Omissis nato il
17.01.1951 a Pontecagnano Faiano (SA), dove Il Sig. OMISSIS acquista
lintera proprieta, in regime di comunione legale dei beni, degli immobili
ubicati ad Eboli in NCEU Fg. 47, Part. 865, subb. 1, 2, 3 e 4, NCEU Fg. 47,
Part. 708;

N.B. Si precisa che il Sig. OMISSIS ha contratto matrimonio in data
10.09.1992 con la Sig.ra OMISSIS nata a Nocera Inferiore.

» Atto di Decreto di Trasferimento Immobili (provenienza
ultraventennale) del 12.10.2004 numero repertorio 260/1992, Tribunale di
Salerno Ufficio Esecuzioni Immobiliari, trascritto il 10.10.2004 ai nn.
48725/37270 da potere di Omissis nato il 08.02.1952 a Battipaglia, dove il Sig.
Omissis acquista I'intera proprieta, in regime di separazione dei beni, degli

immobili ubicati ad Eboli (SA) in NCT Fg. 47, Part. 431 e 708;

» Atto di Donazione (provenienza ultraventennale) del 29.07.1986 Rep. n°
12009/5178 per Notaio Calliani Pasquale in Salerno, trascritto il 31.07.1986 ai
nn. 18395/15119 in rettifica al’Atto di Donazione trascritto il 27.05.1981 ai
nn. 12157/10520 per etrrati dati catastali, dove al Sig. Omissis va lintera
proprieta dell'immobile ubicato in Eboli (SA) in NCT Fg. 47, Part. 54.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it

Pag. 23 a
112



TRIBUNALE DI SALERNO
111 Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
G.E.: Dott.ssa Faracchio Enza

Procedura: “Buonconsiglio 4 Sr1” contro ||| N - G £ n° 56/2024

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI:

Ipoteca Giudiziale (alla base del titolo esecutivo): del 31.01.2019 ai NN.
3997/432, nascente da Decreto Ingiuntivo del 26/06/2018 Rep. n°® 991/2018
emesso dal Tribunale Civile di Biella sede in Biella 2 favore di BANCA
Omissis S.p.A. codice fiscale: XXX (Richiedente: Avv. Omissis via G. De
Marchi, civ. 6, Biella) contro OMISSIS nato il 24.10.1968 a Nocera Inferiore
(SA) C.F.: XXX;

Verbale di Pignoramento: Atto Uff. Giu. Unep. Corte D’Appello Salerno
del 15.02.2024, Rep. n°1239 e trascritto presso gli Uffici di Pubblicita
Immobiliare di Salerno in data 19.03.2024 ai nn. 12435/10193 a2 favore di
OMISSIS con sede a Conegliano (TV), C.F.. XXX (Creditore Procedente), a
carico di OMISSIS (Debitore Esecutato nato a Nocera Inferiore (SA) il
24.10.1968) per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta, in regime di comunione
legale dei beni gravante sui beni ubicati in Eboli in NCEU Fg. 47, Part. 1193;
Part. 865, Subb. 2, 3 e 4; NCT Fg. 47, Part. 864. Pignoramento Trascritto
per € 121.988,54 oltre spese e interessi.

Sia lo stato grezzo dell’'unita abitativa sub. 2, di non immediata fruibilita e da

recuperare, sia talune difformita planimetriche catastali (per altro emendabili con

gli interventi di recupero), non si configurano come motivazioni che possano

inficiare il proseguo del perfezionamento procedurale; e nemmeno si ravvisano

problematiche di dissesto statico.

In definitiva dunque non sussistono motivi ostativi al proseguo dell’iter

procedurale esecutivo.

Gli elementi di congruenza sono sinteticamente riassunti anche nello schema

grafico a blocchi seguente: —
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\ DOCUMENTAZIONE PRESENTE NEL FASCICOLO |

Avviso ai titolari dei diritti reali

1 D i1 12.02.2024
7 per effetto del regime / ata spedizione

IN°| | Documento | | Presente | | Note |
1 Nota di trascrizione @ del 19.03.2024
pignoramento R. G. 12435, R. P. 10193
2 Certificato catastale attuale E /
Pag. 25a
- - _ 112

3 Certificato ipotecario E /

4 Certificato notarile (sostituisce 2,3,5,6) 0 Redatta il 13.11.2024

5 Certificato storico ventennale ﬁ /

6 Scheda catastale ﬁ /

alla Coniuge OMISSIS
patrimoniale
Non ci sono creditori
iscritti, risultando il
8 Avviso ai creditori iscritti 9 creditore ipotecario cedente
il credito all’attuale
procedente

Segue Quesito 4 —
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QUESITO NP° 4 — Identificazione catastale e descrizione dei beni

Identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatamente immobile pignorato, verificando la
corvispondenza con i dati riportati nell'atto di pignoramento e Leventuale sussistenza di altre procedure esecutive
gravanti_sul medesimo: in tal caso, ove in gueste ultime risulti gid espletata la relazione tecnica, sospenda le
operaziont peritali, relazionando comungue al G.E.;

0XOX®)

Si riepilogano 1 BENI PIGNORATT afferente al LOTTO UNICO:

4 Comune di Eboli (SA):

» Unita abitativa in corso di costruzione: Catasto Fabbricati al Foglio 47,
Particella 865, sub 2, categoria F/3, Piano terra e primo;

» Locale autotimessa: Catasto Fabbricati al Foglio 47, Particella 865, sub
3, categoria C/6 (box auto e rimesse), Piano seminterrato;

» Locale magazzino: Catasto Fabbricati al Foglio 47, Patticella 865, sub 4,
categoria C/2 (deposito), Piano seminterrato;

» Opificio: Catasto Fabbricati al Foglio 47, Particella 1193, categoria D/1
(Cabina Enel: per motivi di interesse generale si precisa che nel compendio pignorato
¢ compresa l'area di sedime della cabina Enel la cui energia elettrica ¢ pero a servizgio
della collettivita), Piano terra;

» Appezzamento di tetreno: Catasto Tetreni al Foglio 47, Particella 864,
classe 2 (Semin-Irrig).

Dei cespiti intestati all’esecutato, e oggetto di pignoramento, tenendo conto, dei
seguenti aspetti:

V' Ubicazione;

v' Destinazioni urbanistiche;

v’ Cateoorie Catastals;

V' La disposizione, con Relativi Accessi;
v Commerciabilita;
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il tutto porta alla formazione di un UNICO Lotto, di seguito riportato:

v LOTTO UNICO:

Unita abitativa in corso di costruzione posta al Piano Terra e Primo,
ubicato in Eboli (SA), identificato in Catasto Fabbricati al Foglio 47,
Particella 865, Sub 2, Categoria F/3 (fabbricato in corso di costruzione e quindi
non ancora ultimato);

Locale autorimessa posto al pianto seminterrato ubicato in Eboli (SA),
identificato in Catasto Fabbricati al Foglio 47, Particella 865, Sub 3,
Categoria C/6 (box auto);

Locale deposito posto al pianto seminterrato ubicato in Eboli (SA),
identificato in Catasto Fabbricati al Foglio 47, Particella 865, Sub 4,
Categoria C/2 (deposito);

Locale cabina Enel posto al piano terra ubicato in Eboli (SA),
identificato in Catasto Fabbricati al Foglio 47, Particella 1193, Categoria
D/1 (cabina Enel: per motivi di interesse generale si precisa che nel compendio
pignorato ¢ compresa ['area di sedime della cabina Enel la cui energia elettrica é pero a
servizio della collettivita),

Appezzamento di terreno ubicato in Eboli (SA), identificato in Catasto
Terreni al Foglio 47, Particella 864, Classe 2 (senzin-irrig)

Segue desctizione locali autotimessa/deposito (Subb. 3 e 4): —
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LOCALE AUTORIMESSA (Sub. 3) E LOCALE
DEPOSITO (Sub. 4) AFFERENTI AL LOTTO UNICO

. Locale Autonmessa (sub. 3) posto al Prano Semunterrato,
2. Locale Deposito {sub. 4) posto al piano Sepunterrato.

Quota Proprieta  Piena Propreta m regune di comumone legale dei bem

Quota Pignorata  Piena Propneta m regime dh comumone legale dei bem

Ubicazione  Ebol (5A), Via Camnpolongo, localiti Serretelle n® 31;
Foglio Particella Sub Catepona Classe Cons. HRendita

Tipologia

Dati Catastali 47 865 3 C/6 6 Gdmg T272€
Foglio Particella Sub  Categoria  Classe Cons. Hendita
Dati Catastali 47 865 4 C/2 5 10 segs1e
Paznio =
o s L v Cetheirabil 1
Semunterrato (sub. 3} prgon Copaus bg e

Superfici

Prano _ _ i
Scminterrato (sub, 4) Swpetficie Calpestabile Mg 168,34

Unitd abitativa subb. 3 e 4
Nord-Ovest: onfing, on Ferrabiens ¢ Sheoesivannenie con appessaments df
gerrene pertinensiale, ral progpetis froniale, antistante o fabbricao parr. 865;

Cinmbis conna Nord-Est: n'ﬂ.-'ff;.'.?ﬂ_. CON FEITAPICNG € SHCCESSNGMCRIE SO GPDETRAmENTS ar

ferveas perrienginle, sof progperio faternde, del fabibricato parr. 863;

Sud-Ovest: vonfina, con fervabizre ¢ succelsivaments con alim propreeld row

epecuiiita part, 6127

Sud-Est: confiva, con fervapican ¢ mieceisivamente con dhpermameila i

Ferreng, sni progpesfo pesteriore, pavt. 864 anclieisa oppette o shisa B qucsto

sttt

Seppur, i pranoe scminterrato € censito con due subalterni (Sub, 3 e

4} il locale antorimessa /deposito < sviluppa sn un unieo livells e <

presenta come tn o ambiente:

v Locale autorimessa (sub. 3) Piano Seminterrato: é
composto da un VANo garge, con Spazio antistante coperto di
manovra commuucante con 'aloro sub. 4, per una superficie
calpestabile di mq 64,68 ed un'altezza di mt 3,00.

¥ Locale deposito (sub. 4) Piano Seminterrato: ¢ composto da
U uco vano comumcante con o sub. 3, per una superficie
calpestabile di mq 168,34 ed un’altezza di mt 3,00

I locali appens descritty, nsultano essere un nmco  ambeente,

laddove solo 1 vano parage nsulta con l:r:av:m:nl:azinn: Frssr_n:ﬂata,

da riscontri
catastali

Descrizione

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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mentre il resto presenta panimentazione wndustnale, con wtenze
ﬂﬂ.ﬂEEi:ﬂ.Ef EII.I.'H:!.EI HJ-.II']I:].'.IIZI: ﬂ'lﬂ ﬂlLi.'T'il".'a d.l EE.I.'IL'i.II:EC E& Egﬂl.tﬂ'lﬂ.-
I due locali (5ubb. 3 e 4) posti al piano seminterrato sono
rapgungibile per mezzo di cancello carralule e pedonale, posto a
Nord dell'echfico nmfamulare, in Via Campolonpo, all’altezza del
crvico 31, dal quale, a sua volta, pEL meEzo di un breve percomno
sterrato si ragriunge la rampa i ciscesa ai locall al puano
semunterrato, sul prospetto laterale, lato Nord-Est,
I Locali autorimessa/ deposito (subb. 3 e 4), che formano un unico
ambiente, nsultano essere di piena  proprieta del debitore n
comumione legale dei bemii lo stesso ambicnte nsulta, prive di
contratto locatmro verse terzi, con utenze allacciate ma ad uso
cantiere ed agricolo, preno di materiah s edih che di propree del
Debitore
# Atto di Decreto di Trasferimento Immobili ( Trrolo di
proprietd prncipale) del 08.05.2017 Rep. n° 944
Tribunale di Salernao, traseritto 1l 12.06.2017, Rg. n®2209% e
Rp. n"17176, da potere di Omussis nato 1 17.01.1931 a
Pontecagnano Faano (SA), dove Il Sig, OMISSIS acquusta
Provenienza I'intera proprietd, in regime di comunione legale dei beni,
degli immobili ubicati ad Eboli in NCEU Fg. 47, Part. 865,
subb. 1, 2, 3 e 4, NCEU Fg. 47, Part, 708,
MN.B. 5 precisa che il 5. OMISSIS ha contratto
matomonio in data 10.09.1992 con la Sig.ea OMISSIS nata
il 09.03.1972 a Nocers Inferiore,
La costmzione del Fabbncato unitamuliare part 863,
o v anes verosiumilmente, osulta essere stata posta i essere tra 1l 2004
Sitali Bditing ed 1l 2017 (anche considerando gh accatastamenn espletan nel
lnglic 2005).

Accessi

Poszsesso

Segue descozione unitd abitagva in corso di costruzione (Sub. 2): —
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] ¥ ]
DUE UNITA’ ABITATIVE DISTINTE MA CON UN

UNICO SUBALTERNO (Sub. 2) AFFERENTI AL
LOTTO UNICO

1. Upata abitativa magmormente pfinta posto al Plano Terra,
lato Nord-Owest:

2. Unira abitativa allo stato grezzo posto al Piano Terra e
Prime, lato Sud-Est.
Quota Proprieta  Piena Proprieta mn repime di comumone legale dei beni

Quota Pignorata  Piena Proprietd m regime di comunione legale dei bem
Ubicazione Ebok (54}, Via Campelongo, locahita Serretelle n® 31,
Foglio Particelln Sub Categoria Classe Cons. HRendita

Tipologia

Dati Catastali 47 865 2 F/3
Prano Terra
[App. maggiormente Superficie Calpestainle hlg 9139
Superfic D) T ;
Piano Terra ¢ Pnmo Supefie Capestabile  Mq 284,00
(App. grezzo) Suparficie baiwomnre My 58,72

i Unitd abitativa maggiormente rifinita sub. 2 prosperto
principale:
Nord-Ovest:  affaeia v perficale  erfe & SHCessivaments oo
appezmamente di ferreie perfpengiale par. 863, and prospefio frontale,
artistante i fablrars;
Noard-Est: coufina, con appessanente di feereno pertinengiale part, 863, inl
progoetts laterale, del fabbricats;
it fonae Sud-Ovest: affacdia L perticile cOPerTs, € Mol sivamene con alfr propesetd
nen eseentata part. 61.2;
Sud-Esp coufina, con Dalten amitd  abitafirg wlfs  ifato oI,
SRECESIVAEITE CoN ADDETRARenTo df Terrens, ind preosperte podtersore, part. 864
anch ‘ersa agrerio @F Stima (n queste procedivente,
2 Unitd abitativa grezza sub. 2, prospetto posteriore:
Nord-Ovest: wnfing, con Faltrg upitd abitativa magpiormente rifiaite ¢
SNresErasren e fE aiezmamente A ferrema ‘EI'F'E?'.I;.I:I'EI.'{.-'-.']'.I':’ . B85, gl
progheits ﬁwmr.-"r, aufistante i _ﬁ'ﬁ':r.','-'n"mm;
Nord-Est: affaccia sn porticao copero £ Surceisiiameenle (o opessamento
dlf erveso pertivenziale part. 8635, sl prosperto laterale, del fablricato;

da nscontri
catastal
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Sud-Ovest: affaccia su Porticals coferto ¢ Iaeiiipamenti con aling proprwt

now eseentata part. 612;

Sud-Est: confina, con laftra unifd abiteniva alfs ifafe pregye,

SHCCESSTEATRENTE COi GPBETTaMERTD (7 Yerveno, sl presperto pasierore, part. 64

adch'ersa oguetto df stina in queste procedinmeto

Seppur, 'nmta abitatrva, al Fuann terra © p:i.mr_t, in corso di

cOSIrUZIONe presenta un wuco subalteme (Sub. 2), o stessa é stam

suddivisa in due vmta distiote con accesst sepamatc una sul
prospetto poncpale, lato Noed-Ovest, mappormente rfuuta con
imprantistica da completare, Maltea sul prospetto retrostante, lato

Sud-Est, allo stato Prezzo:

L. Unita abitativa mﬂggmﬂnenle rifinita (sub. 2) Piano Terra:
¢ composto da un Ngesso, Un MNP0 VA0 SOZEIOINo, Cucind,
una camers da letto, una cameretts ed un bagno, per una
superficie calpestabile di mq 92,39 ed un’altezza di mr 3,00,

2. Unita abitativa grezza (sub. 2) Piano Terra e Primo: ¢
Descrizione composto da un wuee vano al pano terra, per una superficie

calpestabile di mg 138,40 ed un'altezza di mt 3,00 lato Sud-
Ovest, ed un’altezza munma di 6,60 mt ed altezza massima ds
8,00 mt lato Nord-Est.

1. L'umta abitativa magmormente  ffinita,  presenta
pavimentazione puastrellata, infissi mterw ed esterm, con
unpianiistca da completare,

L'uruta abatativa grezza, preseata al pmm:r terra O uIco
ambente w1 stto di canoenzzazione con i corpo scala mrerno
i cu]lcgamv:ntﬂ al plano superniore, il pianc pomo si presenta
anch’csso i stato di canticrizzazione NOO avanzata ma con
divison posti i essere,

1. Lwmuta abitativa nm@inrmcntt ofinita [Sub. 2) posta al Piano

Terra, prospetto proncipale, ¢ mggmngibile per mezzo di

cancellp carmabile ¢ pedonale, posto a Nord dell'edifico

nifamiliare, 11 Via Campolongo, all'altezza del emieo 31, dal

quale, a sua volta, per mezzo di un breve percorse stermato s

rapgiunge 1 porbicalo anbs@ole € suceessivamente 1 porione
Accessi d'ingresso, lato Nord-Ovest,

2. L'umtd abitatrra grezza (Sub. 2) posta al Piano Terra e Primo,
prospetto posteniore, & ragmunmbile per mezzo di cancello
carrabile ¢ pedonale, posto a Nord dell’'edifico nmifanubiare, n
Vi Campolongo, all'altezza del ervico 31, dal quale, a sua volra,
per mezzo di nn breve percorso sterrato s1 rappiinge i porhcato
antistante ¢ successraments il portone d'ingresso, lato Nord-

I-2
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Est.

Le duc unitd abatative (sub. Z), osultano esscre di picoa proprcti

del debitore in comumone legale dei benu: le stesse nsultano, povi

i contrath loeatovt verso terzi guella magpiorments nfinita

presenta al suo mterno suppelletuli di proprieti del Debirore con

inpiantistea da completase, mentre Paltra s presenta i fase o

canlenzzazione con presenza di materiale edile e di nsulta.

# Atto di Decreto di Trasferimento Immaobili ( Titolo di
proprietd prinecipale) del 08.052017 Rep. n® 944
Trbunale di Salemo, trascritto 1 12.06.2017, Rg. n°2209% e
Rp. 0*17176, da potere di Ooussis nato i 17.01.1951 4
Pontecagnano Faano (SA), dove Il Sip. OMISSIS acqusta

Provenienza Iintera proprietd, in regime di comunione legale dei beni,
degh immobili ubicats ad Ebol in NCEU Fg, 47, Part. 863,
subb. 1, 2, 3 e 4, NCEU Fg. 47, Part. T08;

N.B. 5 precisa che i Sip. OMISSIS ha contratto
matomomo n data 10.09.1992 con la Sag.ra OMISSIS nata
il 09.03.1972 a Nocera Inferiore.
La costuzone del Fabbncato wmwfanulare part. 865,
e we o werosumlmente, cisulta essere stata posta i essere tra il 2004
e ed 1l 2017 (anche considerando gh aimmstnmmti espletan nel
lngho 20403).

Possesso
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ENEL (Part. 1193) AFFERENTI AL LOTTO UNICO

Tipologia

Quota Proprieta

Cuota Pignorata
Ubicazione

Dati Catastali

Superfici

Confini come
da nscomntri
catastali

Descrizione

. Appezzamento di terreno (part. 864), lato Sud-Est,
retrostante il fabbreato m corso di costrmzione part. 865
(anch'esso oggetto di stma i questo Procedimentoy;

2. Cabina ENEL (part. 1193), sul suolo di proprieta Debitona,
ma con produzione elettrica utilizzata da Enel con distnbuzione
collettrra, situata a Morod-Owest.

Piena Proprieta mn regime di comunione legale dei bemu
Piena Proprieta in regime di comunione legale det beqi
Eboli (5A), Via Campolongo, localita Serretelle n® 31,

Reddiio Redditn

‘ogh Yarticells i b ' : :
Foglio Particells Classe Superficie Dindeienle | Agheso

47 864 2 1678 m 22,53 € 14,50 €
Foglioc Particella Categona Classe Cons. Rendita
47 1193 D/1 79,60 €
Appezzamento di
terreso Siperficie Calpestabile Alg 1678
{pact, 864)
Cabina Enel

(part. 1193) Supwrficie Calpestabile Mq 38,00
1 Appezramento di terreno ageicolo (part. 864):

Nord-Ovest: confiva, con edificle i orse i costrusione perr. 864
el ‘eise aggeite di ctimer in guedis Procedimentol;

Nord-Est: confing, con aftra propeietd hon eiscntata part. 53;

Sud-Ohvest: confiug, con altra proprietd won esecitaty part, 608;

Sud-Bst: confing, con altva proprietd wow esvortata part, M3,

2 Cabinz Enel (part. 1193):

Nord-Cwvest; wifina, mn T e Cangpalonge ol alteza del rv, 33;
Nord-Est: confina, con cweello anvabile ¢ pedonate d'ingresie @f ceapits
erarnfati}

Sud-Ovest: £ORfERA, framile weTs Pﬂ?'wr.‘mﬁ' all afpeTranrento ddr terveis
pertinenziale all edificio in corre di cortrugyone (part. 863, eieontato);
Sud-Est: coufina, tramite aere perimeimale al nppezmoments di ferrens
pertimengialt alledificio in corso di cortviigone (bart, 863, évecniaro).

L'Appezzamento di terreno agncolo, & cirea 1678 |n3,

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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attnalmente tenuto a semmativo per aleune porziom e
uliveto/ futteto per altre porzioni, & ubicato a Sud-Est e
presenta carattenstuche di wcum e contumuta con Paltea part.
865 esecutata, mentre la cabma Enel sul suolo di propreta
Dehitoria, ma con produzione clettrica utilizzata da Enel con
distnbuzione collethva e posta a margine della strada Via
Campolongo all’altezza del civ. 33, prospiciente 1l cancello
pedonale e carrabie di accesso ai cespit esecutati. Detta
cabing nisulta aceessibile dall'esterno della recinzione:
I. Appezzamento di terreno agricolo (part. 864): atalmente
tequto a seminatvo per alcune porziom e ulveto/ frutteto
per alire porzioni, per una superficie calpestabile di mq
1678,
Cabina Enel (part. 1193): posta = suclo PmPﬁ:tﬁ
debitona, osulta accessibile dall’esterno della recinzione dei
cespill eseciiat per una superficie calpestabile di mq 38,00
1. L'Appezzamento ch terrence agrneolo [part. 864) nbicare sul
Fmsg:l:m retrostante  nspetto al  fabbocato m corso  di
costruzione, ¢ magmungibide per mezzo i cancello earrabile e
pedonale, posto a Nord delledifico uwnitamiliare, m Via
Campolongo, all'altezza del crvico 31, dal quale, a sua volta, per
mezzo i un breve percorso sterrato, sul lato Neord-Est, a
prange a detto appezzamento,
Cabina Enel (part. 1193) ulueata all’esterno dei cespiti esecutan,
ra 4 suolo di propoeta debitona, @ rappnmgmbile dalla strada
comunale Via Campolongo, allaltezza del civico 33
Lappezzamento i terreno (part. 864), nsulta essere di pens
proprietd del debuore i comumeone legale der bew, lo stesso
nsulta, privo di contrath loeanvi verso terzi mentre la cabma enel
seppur catastalmente msulta di propoeta debitonia in regume di
comumone legale dei beni, se ne serve lente g [ di sepnizio
colleliivo,
¥ Atto di Decreto di Trasferimento Immobili {Troofo df
P:qﬂ.ﬂ'eﬁ Pﬁﬂﬂ}:ﬂfe} del 08.05.2017 Rep. o 944 Tebunale di
Salemo, trascatto d 12.06.2017, Reg 0°22099 e Rp. a®17176, da
potere di Omissis nato il 17.01,1951 a Pontecagnano Paano
(54}, dove Il Sag. OMISSIS acqusta P'intera propreta, in repume
di commuone legale dex benu, degh immolbil nbican ad Eboli in
KCEU Fg. 47, Pait, 865, subb. 1, 2, 3 ¢ 4, NCEU Fg. 47, Part.
708,

I-a

I-d

Possesso

Provenienza

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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N.B. Si precisa che il Sig. OMISSIS ha contratto matrimonio in
data 10.09.1992 con la Sig.ra OMISSIS nata il 09.03.1972 a
Nocera Inferiore.

NOTE INERENTI LA PROCEDURA ESECUTIVA: Epee
» I dati catastali del 1.otto Unico coincidono con i dati riportati nell’ Atto di Pignoramento e

nella sua Nota di Trascrizione;
» Sul Lotto Unico non insistono altri pignoramenti né altre procedure esecutive all'infuori

della presente E.1. 56/2024.

‘ INQUADRAMENTO TERRITORIALE DEI CESPITI PIGNORATI ‘

LOTTO UNICO

I cespiti, oggetto della presente E.I. n° 56/2024 R.G.E., si trovano nel comune
di Eboli (SA), precisamente alla frazione Serretelle. 11 LOTTO UNICO
esecutato (Locale autorimessa/deposito al Piano Seminterrato, le due Unita
abitative al Piano terra e primo, 'appezzamento di terreno agricolo) presentano

un unico accesso carrabile e pedonale all’altezza del civico 31 di Via

Campolongo, mentre la cabina Enel, seppur su suolo di proprieta debitoria, ¢
ubicata all’esterno dei cespiti esecutati, ed ¢ raggiungibile dalla strada comunale
Via Campolongo, all’altezza del civico 33. L’accesso ai cespiti esecutati come
detto in precedenza avviene all’altezza del civ. 31 di Via Campolongo, laddove
per mezzo di una strada sterrata si raggiunge ledificio in corso di costruzione
part. 865, sul lato Nord-Ovest, mentre I'appezzamento di terreno part. 864, ¢
ubicato a Sud-Est, sul prospetto retrostante. Detti cespiti si trovano lungo la
strada provinciale Sp262 che a sua volta si allaccia sia alla statale SS18 Tirrena
Inferiore, sia alla Sp 175 strada litoranea nel comune di Eboli, in zona
extraurbana di Eboli, prov. di Salerno, distante circa 5 km dalla litoranea di
Eboli e non distante da Battipaglia. Pur essendo il Tratto di Via Campolongo
(Localita Serretelle) non particolarmente congestionata per il traffico nelle ore di

punta, non esistono molte possibilita di sosta veicolare lungo la strada essendo, la

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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stessa, una strada provmnciale. Pertanto per la sosta ed il parcheggio s1 dovra e
potra utibzzare lampio spazio allaperto, entro recinzione, antistante i cespite
esecutato  part. 865, oppure il locale parape/autorimessa posto al plano
EASTALY! | L 3 e 4 Tale porzione extraurbana,

ad
nsulta facimente ragrungbile e ben servita dalle prncipah infrastrutture viane
che collegano rale zona al resto della Provineia di Salemo (ad esempo, Asfostrada
E45 ae! Mediternnes, .3'.l'.;='r?'-"-:ﬂ-'ri'-:3 lwescita antostradale o Bﬁ-‘-*{l%'gr‘ﬁ-‘. 5 b 262, 5518 Tirrvna
Luferiore, 3p 312 Aversana, ¢ Ap 175 Litoraneq delie wedaplee d ore), come st evince dalle

satelhitan e dapll stalc topo sticy di seguito oportat: —

L
o I r

“Bibir

a, Y ¥
B -m p—— = L
o o zim
FaTs
— o

oyl =
o o M .
[ 1a]
1 Tms wrla
— e
o
. - S
=
N - ()
\Y
g pmn
Al |
EmzUgA
- |
T
Camwdnr | |
.\.l
[ rern Bt
o re et

Fig. I stralcio toponomastico di inquadramento termtodale pererale i meedie nals, oo
dndicagione delln vinbifitd docale dedla qoan of roadiea o LOTTO UNICO, i 1% Compodonps, welfa
e S '3 LRy IRAV=R t,ﬁ!k.’ﬂ.‘ Gﬁ'ﬁ'ﬁlf .ﬂ‘-’fl'i_li.':'-.l'_,n'-
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Cesptl Esacumti
LS al LETTO a0

Fig. 2 straleio toponomastico di inquadramento territoriale severale on wedia seala,
P ..".r.'ri":'m;_‘.-w'ﬁ-.w dfﬁgﬂw ave ricade o LOTTO UNICO (forte: G&agf'f Mags),
daviiro exiraariane, frazione Serretelle dv Concune di Eboli (54

= Lails @ cse il cediwioe gafl FRh (Maar Teaw
Pime B 3] e o reed by i el i el ladmmaa
Fune Sewirieneie SukE 3 o 4 s spaarrarenis di
Iprees grivigtis Femee & LOTR LWITO
- = . v

= Coling ESEL pary 1180 sfmares @ LOTTD WBC D

.

Fig. 3 stralcio catasiale di dettaghio ron deltmifagione del Lotts Unico, fabluiiaro in corse o
cocdragione part. 863, Sabb. 2,34 con pertinensiale afpesmanento of Termene i i, qhbesaenls
di ferrens qgrim.l'ﬂ part. E5% i weferiead .r'r:'ﬁ.r:, wr ledn, cabina BEwel su Prq,brf.eﬁ’.’r Aebrtrice Pt Ti193
wellambite della E.L 56/ 2024 (foute Geoportale della provinda d Salerno): (Cfr: Allepate Sa)

_Espl:nc.%: Ing. Carmune MManzo ) ) conme e ardmg e
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4

N

= Uil e cor @ cpaioe jarl TS (Maen Teoie s
Frrew, Bafi ) v pw ey icd g oy ple gar gy asiprreeyss
A Samnimaie fEh 3 s 4 sdapparcanmis 8
lprers gricdaner altemnie o LOTTD WWIC0

N1 B F RALE - a1 i ' "

e Celaied EMEL @il 1TED alfesdode o LOTS UMD

Fig. 45 ortofoto di inquadrmento su larga scala e di dettaghor in evidensys fa
Parcells 865 di ncaduta der Subb. 2 3 ¢ 4 esecutatt (frecia mworal, fa Part 864
appezramento di temeno agocolo (iroa oo} & da pabina Erel (freeeie blap 4o Via
Campolongo civ. 31 ¢ 33 df Ebols, won buows presewzg i attivied commeerciali ed aaricole (fonte
Ceeapariale delln provinca df Salerao).

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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FOTO ESTERNI/INTERNI DEL LOTTO UNICO

n - -

-
T o
pregaimd I'mlams na o ?
vk et e lrees. s b e s -
P'adl o cdewilas ap milanys ’

Forto 1-2: viste delln Cabing Eniel su snole di propriets Debitoria, o margine defla strada

comnnate | o Cawmpelonge aflattezza del cive 33 ¢ del gonelle pedonale ¢ cormbife
a.l'.‘rﬂ?f?f{;‘r del civren 31 A Cownne dr Ebaly, laddoe per mego Ar e piale rfervaln g
FHBZHINDE Sid i v@ﬂbrﬁw.‘a iR COERE A m:.tr?r{;"mfr part. H65, Sabl. 2 3 e 4, wella vfh.‘.fu a

stnestra, sra Lappesmameito di terrens agricels part, B84, refrostante of fabbricato, wella jote a
Aeskrg.

Segue ilfustrazione esterni Lotito Unico: —
Espenio; Ing. Carmune MManzo coenme e ordmg e
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-

- -mﬂ.L

Foto 3-4-5-6: viste degli W ['Iﬂ‘i eni agr rmm !nddnw in afto

si nota Pappezzamento di e

attualmente tenuto a seminativo per m'ctulf! porzione, in particolare con coltivazione di
cipolle. I'n basso, invece lappezzamento retrostante di ferreno agricolo part. 864, lato
Sud-Est, prospetto retrostante, attualmente tenuto a seminative per alcune porzioni
uliveto/frutteto per alfre porgioni

F——-—

Seguono foro intermid focale autodmessa /deposito Subb, 3 e 4 esecuiati: —

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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Foto 7-8-09-10: vista, in alte, dell'accesso ai loeali uum:'{r}le-ssufdemsfm ubicati al piano
semmimnterrato, per mezzo di uno rampa situata sul prospetto laterale, Into Nord-Est. In

bageo viste degli jnternl _del LOTTO UNICQ (Locale Awrorimessa Sub. g, piono

seminterrata, risultn essere un unico ambiente con il loeale deposito sub. 4), in
particolare lo spazio di manovra con pavimentazione ndustriole, ed un vane box con

Esperio: Ing. Carmine Manzo CET RS pTInE 8.
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Foto 11-12-13-14: viste degli interni del LOTTO UNICO (locale deposito Sub. 4, piano
seminterrato, risulta essere un unico ambiente con il locale autorimessa sub. 3), il tutto si
presenta come un unico ambiente con pavimentazione industriale, con presenza di
materiale edile e di risulta. In basso, in particolare il corpo scala di collegamento con il
piano terra, laddove risulta evidente la tombatura della botola di accesso al piano
sovrastante. Si notino presenza di _materiale edile e di risulta ed utenze,
all’attualita, principalmente allacciate per attivita di cantiere ed agricola.

v

Seguono foto interni unita abitativa maggiormente rifinita Sub. 2 esecutato: —>

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Foto 15-16-17-18: vista, in afto, dell'accesso allunitd abitativa maoggiormente

rifinita ubicata al piano terra, lote Nord-Ovest sul prospetto principale. Per mezzo di

un portone dingresso situato soffo if porticato si accede all'unitd abitativa

maggiormente rifinito sub. 2. In basso a destra, miste interni del L.OTTO UNICO

(Unitd Abitativa  maggiormente  rifinita Suh. 2, piano  ferra) in  padicalare

dell'ingressa. Si notino atenze do letare to nellattualita il
e i) Basibil

| j J

Esperio: Ing. Carmine Manzo CET RS pTInE 8.
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Foto 1g9-zo-zi1-2z: viste interni del LOTTO [DNICO (Unita  Abitativa
maggiormente  rifimita Sub, 2, piane terra) in particolare del vano
s-nggmfﬂqfcumrm dotato di ﬂjJ-E']"'!'.LI!J‘ﬂ el a,ﬁ"ﬂmu sul pummm Iﬂm Nﬂrd-ﬂuest Si

Esperio: Ing. Carmine Manzo CET RS pTInE 8.
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Foto z23-z4-25-26: wste jnderni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa
maggiormente rifinita Sub. 2, piano terra) in particolare del vanoe camera da
letto, dorate i aperturn sul porticato, loto Nord-Ovest. Mentre in basso in
parm:ﬂl'ﬂre del vano cameretta, dﬂmm i due piceoli qﬁ'imm sul pummm J'ﬂ'm

Nord=Fst. 51 notino

risulta non fruibile, pur emendu in smt!:r umnzﬂ'n:l epmmma uﬂ“ u!mmzwne cie:r
lexvors.

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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Foto 27-28-20: mszte interni del LOTTO TINTCO (TTita Abitativa maggiormente

rifinita Sub. 2, piano terra) in particolore del vano bagneo, dotato di una piceola

ﬁnesh'n d"a.reazmne che qﬁ'her:m stil pcrrhmh:-, lﬂi‘a Nurd Est. 5 m:b.hnr:.r utme diex
: 1¥ ? B 7 .

Seguonc foto soterns units abstarvz allo stafo grezzo Sub. 2 esecutaro: —

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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Foto 30-31-32-535: vista, in alto, dell'accesso all'unita abitativa allo stato grezzo in
stato di cantierizzazione non avanzata ma con divisori posti in essere, ubicata al
prano terra, lato Sud-Ovest sul prospetto posteriore. In basso, invece, altro accesso

all'unita abitative allo stato grezzo sub, 2, per mezzo di un portone dingresso situato
sotto il porticato, lafo Nord-Est.

Foris "
f=lituniis almiatea
preecs lnse Smil-Evd

Espento; Ing. Carmune MManzo coenme e ordmg e
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Foto 34-35-36-37: viste interni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa allo stato
grezzo Sub. 2, piano terra) in particolare dell'ingresso, lato Nord-Est, dal quale si
raggiunge I'ambiente unico in stato di cantierizzazione con il corpo scala interno di
collegamento al piano superiore, il piano primo si presenta anch’esso in stato di
cantierizzazione non avanzata ma con divisori posti in essere. In basso, invece
I'ambiente unico, dotato di tre aperture sul porticato lato Sud-Est. Si noti lo stato di
cantierizzazione non avanzata, pertanto nell’attualita il cespite risulta
non fruibile.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Foto 38-39-40-41: viste interni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa allo stato
grezzo Sub. 2, piano terra) in particolare dellambiente unico, dotato di
un’apertura sul porticato, lato Nord, di tre aperture ed un affaccio sul porticato lato
Sud-Est, e di due affacci sul porticato lato Sud-Ovest. Si noti lo stato di
cantierizzazione non avanzata, pertanto nell’attualita il cespite risulta
non fruibile.

carmine.manzo@ordingsa.it

Esperto: Ing. Carmine Manzo
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Foto 42-43-44-45: viste interni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa allo stato
grezzo Sub. 2, piano primo) in particolare dellambiente principale, laddove si
raggiungono i due balconi che affacciano al loto Sud-Est, e due balconi che
affacciano lato Nord-Ovest dell’edificio part. 865. Il piano primo si presenta in stato
di cantierizzazione con divisori posti in essere. Si noti lo stato di cantierizzazione
non avanzata, pertanto nell’attualita il cespite risulta non fruibile.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Foto 46-47-48-49: viste interni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa allo stato
grezzo Sub. 2, piano primo) in particolare dellambiente principale, lato Nord-
Est, con balconata 1 su prospetto retrostante e balcone 3 su prospetto principale. Il
piano primo si presenta in stato di cantierizzazione con divisori posti in essere. Si
noti lo stato di cantierizzazione non avanzata, pertanto nell’attualita il
cespite risulta non fruibile.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Foto 50-51-52-53: viste interni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa allo stato
grezzo Sub. 2, piano primo) in particolare del vuoto tecnico, con altezza massima
dal piano terra al tetto di circa 8,00 mt. Lo stesso si presenta in stato di
cantierizzazione con divisori posti in essere. Si noti lo stato di cantierizzazione
non avanzata, pertanto nell’attualita il cespite risulta non fruibile.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Foto 54-55-56-57: viste interni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa allo stato
grezzo Sub. 2, piano primo) in particolare dellambiente secondario, con
balconata lato Sud-Ovest. Lo stesso si presenta in stato di cantierizzazione con
divisori posti in essere. Si noti lo stato di cantierizzazione non avanzata,
pertanto nell’attualita il cespite risulta non fruibile.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Foto 58-59-60-61: viste interni del LOTTO UNICO (Unita Abitativa allo stato
grezzo Sub. 2, piano primo) in particolare dell'ambiente principale, con balconata
lato Sud-Ovest. Lo stesso si presenta in stato di cantierizzazione con divisori posti in
essere. Si noti lo stato di cantierizzazione non avanzata, pertanto
nell’attualita il cespite risulta non fruibile.

Seguono foto cabina Enel part. 1193 esecutato: =

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it




TRIBUNALE DI SALERNO

IE Sermone Ol - Uilscws Eseowinoas Inwmnedhiban

U E, ! Dhedd 55 Farscohis Enks

CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

Fatr.l ﬁﬂ—ﬁj—ﬁJ—ﬁE' ers.fe' in pﬂrhc'ufﬂrp -:i'eﬂr.r m:l!lmu Enel sui sur:ll'r:.! i} Emgn'at&

sifuata @ Nun:!'—Chlest E' mgg:ungrb:!e u‘!reﬂamente' dalle s'tradﬂ :-ﬂmum:rfe hﬂ
Campolonge, all'ae Iﬁ‘ﬂﬂ del civico 33, per consentire focilitd negli interventi
mranitern i

Seguono planimetrie dei manufartl afferentd al compendio pignonato: —

Espento; Ing. Carmune MManzo coenme e ordmg e
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PLANIMETRIE CON CONSISTENZE SUPERFICIALI DEL LOTTO UNICO
{LOCALE AUTORIMESSA/DEPOSITO, PIANO SEMINTERRATO)

Le Planumetrie catastali des subb. 3 e 4 o AM e} nisultano non conformi
rispetto allo stato di fatto per presenza di un muro divisorio tra il sub. 3

(locale autorimessa) ed il sub. 4 (locale depﬂsim], olire all'assenza del

corpo scala nel locale deposito di collepamento al piano sovrastante ed

v ] # L) &

u v Si nportano nel presente

paragrato, per confronto, sia la Plammetnn catastale presente agh Atu s la
Planimetria digytalizzata dal C.T.U. a sepuito dell'ispezione diretta ded lnoghi.

PLANIMETRIA CATASTALE DEL LOTTO UNICO
(LOCALE AUTORIMESSA/DEPOSITO, PIANO SEMINTERRATO)

N
Deecns 1 |
Ed ['xu' © @

Sub. 3 Sul. 4

Plarametria catastale in scala 1.200
(N.C.E.U. Eboli (84) Foglio 47, Particella 865, Subb. 5 e 4).

Vi zono delle difformita che riguardano i setti murari intermi divison che
allo stato attuale non sono presenii e per tanto risulta essere un unico
ambiente seppur hanno due subalterni diversi 3 e 4. Inolire vi & I'assenza
del corpo scala nel locale deposito di collegamento al piano sovrastante ed
una diversa predisposizione della pilastrata.

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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CONSULENZA TECHICA T8 TFFICIO
PLANIMETRIA DIGITALIZZATA DEL LOTTO UNICO
(LOCALE AUTORIMESSA/DEPOSITO, PIANO SEMINTERRATO)

TRIBUNALE DI EALERND
Ezsacuzicns mmobillara n°56/2024
Wla 31 - bk (5A) -
N.C.EL. Foglio 4T, Pamicella 365, Sebi. 3 ¢ 4
BT Pt BT AT
e LD
TorpediiTelE UTe Calfpeskabile
B (A= 100w =
T — M
TR Bmee 7L BT '
L]
-
]
—— L T — ————r = —
| s ke el T T Baiia Diata Eaparty did O i
| o O - pmm A0 0N IS
1 - rm“ o 'élulil.l'.pu: :.'.m’.;“‘ﬂﬂﬂl “m“-‘m
|
ltuhnninsttrhe_ﬂbimm luoghi in scala 1:200

mm N.C.E.U. Ebﬂhfﬂijfﬂghﬁq?,m%ﬁm 3Fedq)
Con caratteristiche dimensionali e consistenze Iﬂdiﬂhnmfﬂmnﬂﬂtﬂﬂgﬂ
indicate in precedenza con confronto con apiunmmaumnﬂ'e

Espento; Ing. Carmune MManzo
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

PLANIMETRIA DIGITALIZZATA CON RILIEVO FOTOGRAFICO
DEL LOTTO UNICO
(LOCALE AUTORIMESSA/DEPOSITO, PIANO SEMINTERRATO)

T T
e T \ / 4

Frammd / TRIBUNALE DI SALERNO

Egscurions immabiliare A SRS
Wia Campolango, 31 - b (BA) -
M.C.E.Lk Foglio 47, Particelia 868, Subb. 5 e d

o
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Planimetria digtitalizzata con rilicvo fotografico
(N.C.E.U. Eboli (§A) Foglio 47, Particella 865, Subb. 3 € 4).

Altezza interna uitile = 3,00 m

Superficie uttle calpestabile avtorimessa Sub. 3 =64,68 m* *
Superficie utile calpestabile deposito Sub. 4 = 168,34.m* *
Superficie utile calpestabile torale = 233,02 m* ¥

* Le consistenze superficiali nette sono intese al netto del murt perimetrali.

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

PLANIMETRIE CON CONSISTENZE SUPERFICIALI DEL LOTTO UNICO
(UNITA' ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA SUB. 2, PIANO TERRA)

Da indagine effettuata dal Sottoscntto CTU sm sistequ intormatizzat (SISTER —

Apengra delle Entrate —,

abitative: nnumta abstativa mapmormente nbinata posto al Piano Terra, lato

Nard-Ohves SR TV QR G o i i

lato Sud-Est, fofr AL Jel non psulta presente agh A nformatizzat, come si

evince dalla richiesta di controllo effettuata n data 30.01.2025: —

L [FRrn—— 3
Ao e it  C—

SETER

Cirvin i rur i g e T ITTIRHER
ek i Mamn i e g D
Ty [P — T S P — P — (R —
— (LT LTS L S A LR E or - E' as
AR S AT rEam LTI P P P . o I:.:l am
o i Ok L P P LU i S B o 1 L Ers—. a5

Pertanto nel presente paragrafo s1 nporta  esclusivamente la  planimetra
digitalizzata dal CTU a seguito dellispezione diretta sin luoghs, non potendo
controntarla  con la  planimetna  catastale non  nlasciabide  dar  sistem
mnformatizzat.

Esperio: Ing. Carmine Manzo CET RS pTInE 8.
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

PLANIMETRIA DIGITALIZZATA DEL LOTTO UNICO
(UNITA’ ABITATIVA MEGEIBRL-[EN"I'E R]I"E‘IIITA SUB. 2,

PIANO TERRA)
TRIBUNALE DI SALERNG
Esecuzione Immabilisre n*S62024 g v
Wia Campalango, 31 - Ekoli (54) -
Uriith akfaliva maggiorments mlinita. so Iagreans e g il
M.C.E.L, Foglio 47, qu-':m I';u.nl: 2

¥ ' ' r#wmﬂﬂrl Arags BAS o
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Planimetria digitalizzata stato effettivo luoghi in scala 1:100 :
(LOTTO UNICO: Unita Abitativa maggiormente rifinita N.C.E.U. Eboli (SA)
Foglio 47, Particella 865, Sub. Wmﬂvmﬂmh dimensionali ¢ consistenze
il

Espento; Ing. Carmune MManzo
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COWSUTLERZA TECHICA TE TFFICIO

PLANIMETRIA DIGITALIZZATA CON RILIEVO FOTOGRAFICO DEL
_ . LOTTO UNICO
(UNITA® ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA SUB. 2, PIANO TERRA)

TRIBUNALE DI SALERNO
Esacuziona immahiliare n*S&2024
Via Campalonga, 31 - Ebali (SA] -

Umith aliitafea maggisrmente finda, late
Hﬂﬂuﬂml.flnlp-nlh nrincipala
M.C.EU, Foglilo 47, Particella 865, Sub. 2

ILLUSTRAZKIRE FOTDERANICS

LOTT O ka0
Baped o Cafminin LrET
PRI P TETIR
L L]
B
o
[
L
Scaln Daa: Espesio dal Gl
e Lt il -t
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WEFL T, s, B, anil I

Planimetria digitalizzata con rilievo fotografico
(LOTTO UNTCO: Unita Abitativa maggiormente rifinita N.C.E.U. Eboli (54)
Foglio 47, Particella 863, Sub. 2}

Altezza interna utile — 3,00 m
Superficie utile interna totale =92,39 m* *

* Lo consistenze superficiali nethe sone intese al netto dei murt perimetrali,

Espento; Ing. Carmune MManzo
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

PLANIMETRIE CON CONSISTENZE SUPERFICIALI DEL LOTTO UNICO
{(UNITA ABITATIVA STATO GREZZO SUB, 2, PIANO TERRA E PRIMO)

Da indagine effettuata dal Sottoscrtto CTU sw sistequ intormatzzat (SISTER —

Apenzia delle Entrate -}, la_ Plapimetria catastale del sub. 2, suddiviso | g

abitative: nnumta abstativa mapmormente nbinata posto al Piano Terra, lato
i

lare Sud-Est, (o AL 5S¢, pon osulta preseqte ger sistemni nformauzzan, come si

evince dalla richiesta di controllo effettuata n data 30.01.2025: —

[ =
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Pertanto nel presente paragrafo s1 oporta la planimetna digitalizzata dal CTU a
seguito  dellispezione diretta s lnoghi, non potendo confrontarla con la
plansmetria catastale non nlasciabile dai sistemi intormatizzat,

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

PLANIMETRIA DIGITALIZZATA DEL LOTTO UNICO
(UNITA’ ABITATIVA STATO GREZZO SUB. 2, PIANO TERRA)

TRIBUMALE DI SALERNG
Esscurione bmmobilare n*B52024
Wia Campolongo, 31 - Eboil (54) -
Lirviek phitativa piees, lba SudESl, prodpeiin
rebosds nge
N.C.E.Ll, Foglio 47, Particebla BES, Sub, 2
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Czn Hiran= B A0 wi ol Hoaes 03 m) | 1)

G

i, e, oy
h 1;.-1:14- &
E
TR O E,._.".._._" i . Peis Espuarto dol Ciudiza:
11-* I__lllr-wiln-lhll S b rirael Bt 1 .03
AL Boitmen Farmerkin Dy Wi Cargdanga, 3 - Srasadie - Dol (54 - g, CARMINE MAKZO
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Planimetria digitalizeata stato effettivo luoghi in scala 12100
(LOTTO UNTCO: Unita Abitativa alle state grezze, piano terra
N.C.E.U. Eboli (§A) Foglio 47, Particella 863, Sub. 3).

Con caratteristiche dimensionali e consistenze superficiali.

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

PLANIMETRIA DIGITALIZZATA DEL LOTTO UNICO
(UNITA' ABITATIVA STATO GREZZ0 SUB. 2, PIANO PRIMO}

TRIBUNALE DI 3ALERND

E;.:ll.:lzhm Immb;-n A"SET0TL it 280
ampalange, 31 - Eboll [5A) - ] -
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Planimetria digitalizzata stato effettive lvoghi in scala 1-100
(LOTTO UNICO: Unitd Abitativa allo stato grezzo, piano primo
N.C.E.U. Eboli (SA) Foglie 47, Particella 865, Sub. 7).

Con earatteristiche dimensionali e consistenze superficiali.

Espento; Ing. Carmune MManzo
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICTO

PLANIMETRIA DIGITALIZZATA CON RILIEVO FOTOGRAFICO
DEL LOTTO UNICO
(UNITA’ ABITATIVA STATO GREZZ0 SUB. 2, PIANO TERRA)

TRIEUNALE DI SALERNC

| i ; ‘ ‘ Linith abdativa grozoa, lata Sud-Eul, prospetie

Exacuziong bmimchillang 0" S6aked
FlroalAnN

Wfia Campoloaga, 31 - Ebaki (545 -
M.C.E. Foglio 4T, Particella 858, Sub. 2
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Planimetria dw. italizzata con rilie uujhmgrﬂi-m
(LOTTO UNTCO: Unita Abitativa alle stato grezzo, piano terra
N.C.E.U. Eboli (SA) Foglio 47, Particella 863, Sub. 3).

Altezza interna ueile lato Nord-Est = H .., = 6,60 m ; H,...= 800 m
Altezza interna utile favo Sud-Ovest= H =300 m
Superficie utile intema totale = 138,40 m* ¥

* Le consistenze superficiali nette 2ono intese al netto ded murt perimetrali.

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

PLANIMETRIA DIGITALIZZATA CON RILIEVO FOTOGRAFICO
DEL LOTTO UNICO
(UNITA' ABITATIVA STATO GREZZ0O SUB. 2, PIANO PRIMO)

TRIBLNALE M SALERNG
Enecusisne Immobibare n"502024
Wia Campodonga, 31 - Ebail (5A) -
Wiith abitafva grasea, Ml Sael-E81, prospiilla

rulruniants
NLC.ELU. Foglio 4T, Particella 856, Seb. 2
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Planimetria digitalizeata con rilievo fotografico
{LOTTO UNICO: Unita Abitativa allo stato grezzo, piano primo
N.C.E.U. Eboli (SA) Foglio 47, Particella 863, Sub. 3).

Altezza interna utile = H= 2,80 m
Superficie uttle scoperta totale = 58,72 m*
Superficie utile intema totale = 145,60 m* #

* Le consistenze superficiali nette 2ono intese al netto ded murt perimetrali.

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.



TRIBUNALE DI SALERNO
111 Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
G.E.: Dott.ssa Faracchio Enza

Procedura: “Buonconsiglio 4 Sr1” contro ||| - -1 R G E. n° 56/2024

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

QUESITO N° 5-Provenienza dei beni

Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere I'unico proprietario, producendo
anche l'atto in virtn del quale ha acquisito la proprietd; segnali, alfresi eventuali acquisti mortis causa non
trascritti;

0XOX®)

PROVENIENZA Lotto Unico (Cfr.: Gruppo allegati 3).

Il Lotto Unico ¢ pervenuto in proprieta piena in regime di comunione legale dei
beni a OMISSIS per Atto di Decreto di Trasferimento Immobili del 08.05.2017
Rep. n° 944, Tribunale di Salerno. Gli estremi delle Provenienze sono di seguito

riportati:

» Atto di Decreto di Trasferimento Immobili (Zitolo di proptiets
principale) del 08.05.2017 Rep. n° 944 Tribunale di Salerno, trascritto il
12.06.2017, Rg. n°22099 e Rp. n°17176, da potere di Omissis nato il
17.01.1951 a Pontecagnano Faiano (SA), dove Il Sig. OMISSIS acquista
Iintera proprieta, in regime di comunione legale dei beni, degli immobili
ubicati ad Eboli in NCEU Fg. 47, Part. 865, subb. 1, 2, 3 e 4, NCEU Fg. 47,
Part. 708;

N.B. Si precisa che il Sig. OMISSIS ha contratto matrimonio in data
10.09.1992 con la Sig.ra OMISSIS nata il 09.03.1972 a Nocera Inferiore.

» Atto di Decreto di Trasferimento Immobili (provenienza
ultraventennale) del 12.10.2004 numero repertorio 260/1992, Tribunale di
Salerno Ufficio Esecuzioni Immobiliari, trascritto il 10.10.2004 ai nn.
48725/37270 da potere di Omissis nato il ||| G dove i Sic.
Omissis acquista l'intera proprieta, in regime di separazione dei beni, degli

immobili ubicati ad Eboli (SA) in NCT Fg. 47, Part. 431 e 708;

» Atto di Donazione (provenienza pit che ultraventennale) del 29.07.1986
Rep. n°® 12009/5178 per Notaio Calliani Pasquale in Salerno, trascritto il
31.07.1986 ai nn. 18395/15119 in rettifica all’Atto di Donazione trascritto il
27.05.1981 ai nn. 12157/10520 per errati dati catastali, laddove al Sig. Omissis
veniva trasferita per Donazione lintera proprieta dellimmobile ubicato in
Eboli (SA) ed all’epoca censito in NCT Fg. 47, Part. 54.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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TRIBUNALE DI SALERNO
111 Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
G.E.: Dott.ssa Faracchio Enza

Procedura: “Buonconsiglio 4 Sr1” contro S GGG - G £ n° 56/2024

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

Per eftetto dei due Decreti di Trasferimento la continuita trasctittiva é gia
soddisfacente.

Relativamente al regime patrimoniale, si precisa che il Debitore Sz OMISSLS
ha contratto matrimonio in data 10 settembre 1992, con OMISSIS nata a |||l
I cosi come si evince dal certificato di matrimonio,
richiesto dal Sottoscritto CTU e rilasciato dal comune di Eboli in data 24 marzo
2025, Anno 1992, N° 179, Serie A, Vol 1, parte 11, con Annotazione:

“Con Atto in data 12.03.2025, Rep. n° 51166, Racc. n° 26326 a rogito del Notaio
Dott. Bruno Frauenfelder del distretto notarile di Salerno, i coningi OMISSLS ¢ OMISSIS,

entrambi - residenti @ || K 22000 scelto il regime della

separazione nel loro rapporti patrimoniali’.

I/ Debitore Sig. Omissis ha acquistato i beni facente parte del LOTTO UNICO,
da sposato (nell’anno 1972), con Atto di Decreto di Trasferimento Immobili in
data 08 maggio 2017, Rep. n°® 944, successivamente allo stesso matrimonio, per
cui in PROPRIETA’ PIENA ED IN REGIME DI COMUNIONE
LEGALE DEI BENI con la moglie Sig.ra OMISSIS, adottando solo di recente

il regime della separazione dei beni.

Per ulteriori dettagli inerenti i Titoli di Proprieta si rimanda alla consultazione diretta degli
Allegati 3 T olume Allegati.

Segue risposta al Quesito 6: —

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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TRIBUNALE DI SALERNO
111 Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
G.E.: Dott.ssa Faracchio Enza

Procedura: “Buonconsiglio 4 Sr1” contro ||| N - G £ n° 56/2024

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

QUESITO NP° 6 — Eventuale divisione dei beni

Valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove sussistano i presupposts,
predisponga un progetto di divisione in natura dei medesini, con la specifica indicazione dei comproprietari e
delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro;

.69
0XOX®) ﬁ‘g a

Del bene immobile intestato all’esecutato, tenendo conto dei seguenti fattori:

V' Ubicazione;

v Destinazion: urbanistiche;

V' Categorie Catastaliy

V' La disposizione, con Relativi Accessiy

v Commerciabilita;
il tutto porta alla formazione di un UNICO LOTTO, in quanto il compendio
pignorato, seppur articolato in piu livelli, corpi di fabbrica e terreni

presenta caratteristiche di intercomunicazione tali da non poter

comodamente separare le diverse componenti:_cosicché le due unita distinte

con ingressi separati, presentano un unico subalterno catastale sub. 2, circondato

da due appezzamenti dei terreni, una pertinenza dell’edificio part. 865, lato Nord-

Opvest, e laltra part. 865, lato Sud-Est, prospetto posteriore, non pertinenziale ma

sono collegati tra loro senza divisori.

Leventuale alienazione separata del livello garage subb. 3 e 4, in un’ipotesi configurativa in due
Lotti presupporrebbe [istaurazione di servitn di passaggio su suolo particellare del mappale
865, con elementi di uso promiscuo che finirebbero per svilire il carattere di Unicum del

compendio pignorato.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it




TRIBUNALE DI SALERNO
111 Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
G.E.: Dott.ssa Faracchio Enza

Procedura: “Buonconsiglio 4 Sr1” contro ||| N - G £ n° 56/2024

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

Acclarata la non comoda divisibilita sotto l'aspetto tecnico, occorre ricordare

come, nella presente E.I. 56/2024, il Pignoramento aggredisca:

QUOTA 1/1 del diritto di PIENA PROPRIETA IN REGIME DI
COMUNIONE LEGALE DEI BENI, in capo al Debitore OMISSIS,
relativamente ai LOCALI AUTORIMESSA/DEPOSITO (part. 865,
subb. 3 e 4), UNITA’ ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA
(part. 865, sub. 2, lato Nord-Ovest), UNITA’ ABITATIVA GREZZA
(part. 865, sub. 2, lato Sud-Est), APPEZZAMENTO DI TERRENO
AGRICOLO (part. 864), CABINA ENEL (part. 1193), acquistati dal
Debitore (come unico soggetto a favore) con At di Decreto di T'rasferimento

Immobiliare del 08/05/2017, e dunque successivamente al matrimonio

celebrato nel 1992 e alla scelta, del regime patrimoniale di comunione

legale dei beni. Detto regime patrimoniale ¢ perd mutato con Atto in data
12.03.2025, Rep. n° 51166, Race. n° 26326 a rogito del Notaio Dott. Bruno
Franenfelder del distretto notarile di Salerno, in virtnr del quale 1 coniugi OMISSIS
e OMISSIS, entrambi residenti a Nocera Infetiore (SA), hanno scelto
1l regime della separazione nef loro rapporti patrimonialf.

Da tutto cio (acquisto da sposato in regime patrimoniale di comunione legale dei beni e

successivo mutamento del regime patrimoniale), si evince l'attuale carattere personale del

bene, (piena ed esclusiva proprieta).

Pertanto, salvo ogni facolta della Pregiatissima Custodia e della Cattedra
Giudiziale non si porrebbe alcuna questione divisionale nemmeno

legata a stato civile e regime patrimoniale.

Segue Quesito 7: —
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QUESITO NF° 7 — Stato di possesso dei beni

Dica dello stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzs, del titolo in base al quale é 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 dovra specificare la data di scadenza della
durata, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cansa
eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali (quali usufrutto, wuso, abitazione, servitd, etc.) che
delimitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi, 'eventuale anteriorita 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 proprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetts titols;

00O

Dalle indagini effettuate sullo stato effettivo di possesso dei beni ¢ emerso
quanto segue:

e all’esito di interpellazione del Sig OMISSLS (Debitore), i1 quale ci ha
consentito materialmente l'accesso durante le operazioni dei due
sopralluoghi congiunti C.T.U./Custode del 04/02/2025 e del
24/02/2025, si ¢ potuto costatare come i Locali Autorimessa/ deposito Subb. 3
¢ 4, Unita abitativa maggiormente rifinita, lato Nord-Ovest, Sub. 2, Unita abitativa
grezza, lato Sud-Est, sub. 2, Appezzamento di Terreno Agricolo part. 864, lato Sud-
Est prospetto posteriore, ¢ la Cabina Enel part. 1193 su suolo di proprieta debitoria
ma utilizzata da Enel per servizio collettivo di cui al LOTTO UNICO, nel suo
complesso risultino non immediatamente fruibili, al piano terra e
primo con utenze da completare e presenza di materiale sia edili che
di risulta. Sui beni inoltre si ¢ costatata TASSENZA DI CONTRATTI
DI LOCAZIONE REGISTRATI VERSO TERZI.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it

Pag. 71 a
112



TRIBUNALE DIl SALERNO

I Semoues Crades - Uileows Eseownoas Inwnedhiban
Cx.E,; Dheltss Farscohbs Enta

Proveda Wuoncosighn 4 S core (S ¥ T 1" <5/2424

CONSULENZA TECHICA 18 TFFICIO

e Mancando il requisito di fruhilid immediata sia per Punita abitativa
maggiormente rifinita, lato Nord-Ovest, sia per Munita abatativa in stato
prezzo, lato Sud-Est, s sconsipha teciucamente di prancare locaziom
transitoria a Terzi estranes per ovvi motivi di tutela dell'incolwmita prvata,

terma restando comungue facolta della pregma Custodia Giudiziale

nomuata di relazionare, se del caso anche w itinere di Procedura, u
eventual vanazionl dello stato di possesso, € di percepire aliquote di
wdenmita quantomeno sulle porziom di bem potenzialmente produttiv: di

ranidite.

« Infatn, con nfenmento m seh TERRENI AGRICOLI attualmente

fenuls a sepunabvo per alcune porziom e ulweto/fruttete per alire

porzion, per un totale di circa 2328 mq, 1| VALORE del Pia probabile
Canone di LOCAZIONE/INDENNITA di OCCUpAZione annii e

mensili risulta essere:

‘m\ Canone i Locazione Canone Di Locazione
M 1] A al
H‘x‘ ensile nnuale
Lotto Unico
Tetreni € 55,00 € 650,00
Agricoli

Parr 865, sub. 2 C.:?r F,—”'j

a um::mcsse),

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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» Locale deposito, Part 865, sub. 4, Cat. C/2 (magazzini, cantine, depositi
e altri locali adibiti allo stoccaggio di merct e prodotti;

» Cabina ENEL, Part 1193, Cat. D/1 (fabbticati industtiali, come
stabilimenti e fabbriche, che trasformano matetie ptime in prodotti
finiti);

> Appezzamento di Tetreno, Partt 864, Classe 2 Semin-Itrig; ;’i‘g 3a

Verifica gravami:
Dalla Certificazione Notarile del 13.11.2024, per Notaio Dott.ssa Giulia

Barbagallo, risulta che nel ventennio preso in esame i cespiti oggetto di

pignoramento hanno formato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

e Ipoteca Giudiziale (alla base del titolo esecutivo): del 31.01.2019 ai NN.
3997/432, nascente da Decreto Ingiuntivo del 26/06/2018 Rep. n°® 991/2018
emesso dal Tribunale Civile di Biella sede in Biella 2 favore di BANCA
OMISSIS S.p.A. codice fiscale: XXX (Richiedente: Avv. Omissis via G. De

Marchi, civ. 6, Biella) contro OMISSIS nato il 2

(SA) C.F.: XXX;

e Verbale di Pignoramento di incardinamento esecutivo: Atto Uff. Giu.
Unep. Corte D’Appello Salerno del 15.02.2024, Rep. n®1239 e trascritto
presso gli Utfici di Pubblicita Immobiliare di Salerno in data 19.03.2024 ai nn.
12435/10193 a favore di OMISSIS con sede a Conegliano (TV), C.F.: XXX
(Creditore Procedente), a carico di OMISSIS (Debitore Esecutato nato a |||}

per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta, in
regime di comunione legale dei beni gravante sui beni ubicati in Eboli in
NCEU Fg. 47, Part. 1193; Part. 865, Subb. 2, 3 e 4; NCT Fg. 47, Part.
864. Pignoramento Trascritto per € 121.988,54 oltre spese e interessi.

Segue risposta al Quesito 8: —
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QUESITO NP° 8 — Probabile canone di locazione

Determini il pin probabile canone di locazione dell’immobile pignorato e, in caso di immobili gia concessi in

locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un tergo al giusto prexzo o a quello risultante da precedenti

locaziont, a norma dell’art. 2923, comma 3, cod. civ.;

0XOX®)

Lotto Unico:

Premesso che per Uunitd abitativa maggiormente rifinita, lato Nord-Est, che

si sviluppa sul piano terra, e per 'unitd abitativa allo stato grezzo, lato Sud-

Est, che si sviluppa su due piani, piano terra e primo, accessibili da Via
Campolongo, all’altezza del civico 31, per mezzo di un cancello carrabile e
pedonale di accesso, lato Nord, laddove per mezzo di un percorso sterrato si
rageiunge le due unita abitative sopra descritte, si ¢ gia piu volte osservato come
il LOTTO UNICO (unita abitativa maggiormente rifinita sub. 2, lato
Nord-Ovest, ed unita abitativa grezza sub. 2, lato Sud-Est), siano in stato
di cantierizzazzione e con utenze da completare e risulti all’attualita non
abitabile, mancando le condizioni di fruibilita di fatto, per la necessita di
dover rimettere a nuovo le unita abitative, con interventi, mirati soprattutto

nell’allacciamento delle utenze nell’'unita abitativa maggiormente rifinita ed a

lavori edili e di impiantistica di completamento nell’unita abitativa allo stato

grezzo.
Pertanto non ¢ possibile, nella maniera piu assoluta, ipotizzare, per il

manufatto, un canone di locazione che sia effettivamente congruo e

meritato, in quanto mancano le caratteristiche di immediata fruibilita, ed
occorrera porre in essere, a valle della Vendita Giudiziaria, lavori di ultimazione
ed allacciamento impianti, a carico degli Acquitenti/Assegnatari Finali, per
conseguire ’Agibilita di fatto ed anche formale. Tutto cio non impedisce affatto
la pattuizione, come avvenuto, di indennita puramente simbolica, da parte della
Pregiatissima Custodia Giudiziale, che ha opportunamente non acquisito le chiavi
dell’unita immobiliare, per consentire comunque al nucleo familiare 'eventuale

spontaneo sgombero di materiali recuperabili all’atto dell’Aggiudicazione.
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Mentre per quanto riguardo il restante compendio pignorato, ovvero i terreni
agricoli che circondano il manufatto part. 865, potenzialmente produttivi di
reddito da prodotti agricoli si espone di seguito la stima del canone locativo:

Premesso che i manufatti afferenti al compendio pignorato non possiedono

crismi di immediata fruibilita, con riferimento ai soli terreni agricoli attualmente

tenuti a seminativo pet alcune porzioni e uliveto/frutteto per altre porzioni, per
un totale di circa 2328 mq, il canone di locazione effettivamente meritato
anche ai fini di indennita di occupazione, considerando lassetto non
intensivo, ma maggiormente assimilabile ad un comodato d’uso, puo ottenersi
applicando la formula inversa della capitalizzazione dei redditi a partire dai

Valori fondiari medi (cfr. gruppo allegati 7) intermedi tra seminativo irriguo,
seminativo asciutto e frutteto, stante la suscettivita irrigua per effetto
dell’urbanizzazione a contorno, e tuttavia nemmeno considerando le coltivazioni
intensive.

Consultando sia i valori fondiari medi della Regione Agraria n. 4 — comprendente
il Comune di Eboli, comune di ricaduta del Lotto (cfr. All.ti 7), e procedendo con
la formula inversa di capitalizzazione dei redditi, assunto un saggio di
capitalizzazione t = 5,00%, tipico dei terreni agricoli leggermente variabile a
seconda dei maggiori o minori fattori di rischio, risulta il seguente VALORE del
Piti_probabile Canone di LOCAZIONE/INDENNITA di occupazione
annui e mensili:

CANONE di LOCAZIONE INSIEME TERRENI AGRICOLI
AFFERENTI A COMPENDIO PIGNORATO:

V. casone anavo di locazione = [(2,11 + 8,16 + 6,55) /3] €/mq x 2328 mq x 0,05 =
651,84 €/ annui = 650,00 €/annui = 55,00 € mensili,

Resta ovviamente intesa la piu ampia facoltd della Custodia Giudiziale, se
ne sussistano 1 presupposti, di percepire indenniti di occupazione di
qualsiasi importo, anche differenti dai canoni di locazione di mercato
sopra indicati.

Segue Quesito 9 —
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QUESITO N° 9-Regime patrimoniale del debitore

Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo estratto dell’atto di matrinonio
ed evidenziando la sussistenza di eventuali convengioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la_data
della relativa annotazione;

[e)e)e]

Da indagini svolte dal Sottoscritto CTU (Cfr.: Allegati 5, 6 ¢ 3), nonché dalla
richiesta dell’estratto di matrimonio presso l'ufficio anagrafe del Comune di Eboli
tramite PEC, risulta che lesecutato il Debitore S OMISSIS ha contratto
matrimonio in data 10 settembre 1992, cosi come si evince dal certificato di
matrimonio rilasciato dal comune di Eboli in data 24 marzo 2025, Anno 1992,
N° 179, Vol. I, Parte 11, Serie A (Cfr.: Gruppo Allegati 10), quindi ha acquistato i
beni facente parte del LOTTO UNICO, da sposato in regime di comunione
legale dei beni, con Atto di Decreto di Trasferimento Immobili del
08.05.2017, Rep. n° 944, Tribunale di Salerno, ovvero successivamente allo stesso
matrimonio, per cui in PROPRIETA’ PIENA IN REGIME DI
COMUNIONE LEGALE DEI BENI.

Successivamente nel 2025 i coniugi, cosi come si evince dal’Annotazione

dell’Atto di Matrimonio, i coniugi Sig. Omissis e la Sig.ra Omissis, con Atto
in data 12.03.2025, Rep. n°® 51166, Racc. n° 26326 a rogito del Notaio Dott.
Bruno Frauenfelder del distretto notarile di Salerno hanno scelto il regime

della separazione nei loro rapporti patrimoniali.

Quindi, restera facolta dell'lll.ma Cattedra Giudiziaria, sentita I'lllma Custodia
Giudiziale, ricordando altresi che fu espletato avviso alla coniuge, determinare se
1 beni di cui al Lotto Unico, acquistati a suo tempo, nel 2017, tramite Atto di
Decreto di Trasferimento Immobili, rimangano in comunione legale, anche se
oggi 1 coniugi sono in separazione legale dei beni, e pertanto ammettere a riparto

anche la coniuge, o altrimenti, statuire diversamente.

Segue Quesito 10 —
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QUESITO N° 10 — Formalita, vincolo, oneri a carico acquirente

Riferisca lesistenga di formalita, vincoli od 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, Limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali

ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali
scadute e non_pagate negli ultini due anni_anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le

domande gindiziali (precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato), le

convenzioni_matrimoniali e i provvedimenti di assegnazione della casa _coningale trascritti contro il debitore e,

guanto a guesti ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem);

00

Relativamente al LOTTO UNICO (Edificio Part. 865, che si sviluppa su tre
livelli, piano seminterrato, terra e primo Subb. 2, 3 e 4, I'appezzamento di
terreno Part. 864, e Cabina Enel in uso all’ente, ma su suolo di proprietd
del Debitore Part. 1193), sito in Via Campolongo, civ. 31, alla Contrada
Serretelle del comune di Eboli (SA), si rappresenta come i ILocale

autorimessa/deposito al Piano Seminterrato, le due Unita abitative al Piano terra

e primo, 'appezzamento di terreno agricolo afferenti tutti al LOTTO UNICO,

siano provvisti di autonome recinzioni e cancello di accesso indipendente da Via

Campolongo. Pertanto i beni afferenti al Lotto Unico non risultano inseriti
in contesto comune e risultano sprovvisti di Amministratore

Condominiale.

Segue Quesito 11 —
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QUESITO NP° 11 — Formalita e vincoli da cancellare

Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente (come iscrizioni ipotecarie,
trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, etc.), indicando in particolare i creditori
iscritti (cioé @ creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancellazions;

000

4 Dalle Ispezioni Ipotecarie, per immobile effettuate in date 28 marzo 2025 e
10 aprile 2025, (Cfr.: allegati 6), nel ventennio precedente sono emerse le

seguenti FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI:

LOTTO UNICO:

» Unita abitativa in corso di costruzione, Part 865, sub. 2, Cat. F/3
(categoria provvisoria che riguarda gli edifici in cotso di
costruzione);

» Locale Autorimessa, Part 865, sub. 3, Cat. C/6 (comprende box auto,
autorimesse);

» Locale deposito, Part 865, sub. 4, Cat. C/2 (magazzini, cantine,
depositi e altri locali adibiti allo stoccaggio di merci e prodotti;

» Cabina ENEL, Part 1193, Cat. D/1 (fabbricati industriali, come
stabilimenti e fabbtiche, che trasformano matetie ptime in prodotti
finiti);

> Appezzamento di Terreno, Part 864, Classe 2 Semin-Irrig;

% (All 6b) Nota di iscrizione di IPOTECA GIUDIZIALE NASCENTE
DA DECRETO INGIUNTIVO (alla base del Titolo Esecutivo), del
26.06.2018 Numero di Repertorio 991/2018 emesso dal Tribunale di Biella
(BI), a favore di BANCA OMISSIS SPA con sede a Biella, C.F.: XXX
(Creditore Ipotecario cedente il credito all'attuale procedente Omissis S.r.l.), per capitale
di € 108.947,01 oltre interessi e spese per una somma complessiva di €
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175.000,00, contro il Debitore (OMISSIS) nato a || GG

B C - XXX per i diritti pari a 1/1 in regime di comunione legale
dei beni sugli immobili ubicati in Eboli al Fg. 47, Part. 865, subb. 2, 3 e 4, Fg.
47, partlle 708 e 864.

Detta formalita aggredisce:

QUOTA 1/1 del diritto di PIENA PROPRIETA IN REGIME DI
COMUNIONE LEGALE DEI BENI, in capo al Debitore OMISSIS,
relativamente ai LOCALI AUTORIMESSA/DEPOSITO (part. 865, subb. 3
e 4), UNITA’ ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA (part. 865,
sub. 2, lato Nord-Ovest), UNITA’ ABITATIVA GREZZA (part. 865, sub.
2, lato Sud-Est), APPEZZAMENTO DI TERRENO AGRICOLO (part.
864), CABINA ENEL (part. 1193), acquistati dal Debitore con Azt di Decreto di
Trasferimento Immobili del 08/05/2017, e dunque successivamente al matrimonio
celebrato nel 1992 e alla scelta, del regime patrimoniale di comunione legale
dei beni.

% (All. 6c) Nota di trascrizione di Atto di PIGNORAMENTO
IMMOBILIARE del 15.02.2024, Numero di repertorio 1239, (su cui ¢

incardinata la presente E.I. 56/2024), emesso da ufficiale giudiziario Corte
d’Appello di Salerno in data 19.03.2024 ai nn°12435/10193, contro il

Debitore Pignorato (OMISSIS) nato a ||| G

C.F.: XXX ed in favore del Creditore Procedente Omissis Stl con sede a
Conegliano (TV) C.F.: XXX (Richiedente: Studio legale Omissis corso unione

sovietica 385 Torino).

QUOTA 1/1 del diritto di PIENA PROPRIETA IN REGIME DI
COMUNIONE LEGALE DEI BENI, in capo al Debitore OMISSIS,
relativamente ai LOCALI AUTORIMESSA/DEPOSITO (part. 865, subb. 3
e 4), UNITA’ ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA (part. 865,
sub. 2, lato Nord-Ovest), UNITA’ ABITATIVA GREZZA (part. 865, sub.
2, lato Sud-Est), APPEZZAMENTO DI TERRENO AGRICOLO (part.
864), CABINA ENEL (part. 1193), acquistati dal Debitore con Az di Decreto di
Trasferimento Immobili del 08/05/2017, e dunque successivamente al matrimonio
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celebrato pe] 1992 e alla scelta, del peg
1 + ] -Il

Eantrambe le tormalita nsultano antecedent: alla successiva e pm recente adozione

nel 2025 del regune patnmomale di separazione lepale des beu tra 1 comug,

51 mdica anche i quadro penerale costi per Jle relative cancellazioni
aggiomato al 27/11/2017 secondo le disposizioni dell'Agenzia delle
Entrate—>

i el s berins
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Dal quadro generale precedente s1 desume che 1 costt delle cancellaziom delle
formalita pregindizievoli riportate, secondo la tanffa amualmente vigente ed
mnerenti alla presente E 1. 36/2024, sono pan a:

Tipoe di formalith | Tmposta ipotecaria | Imposta di bolle | Tassa ipotecaria | Totale
Pignonmento

fx 1

Ipoteca gindiziale
(x1)

£ 200,00 € 59,00 € 35,00 € 294,00

609 04 € 59.00 € 35,00 € 703,54
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In definitiva si ha, in funzione dello stralcio di dettaglio sopra riportato, che i
costi delle cancellazioni delle formalita pregiudizievoli (7 Pignoramento ¢ 1
Ipoteca gindiziale) ammonterebbero a:

COSTI DI CANCELLAZIONE FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI:
Pag. 81 a

E 997 y 94 € E(diconsi: novecentonovantasette euro e novantaquattro centesimi) 112

Detto importo, presumibilmente non a carico del’Acquirente finale Terzo,
rientra nelle oscillazioni di stima e lo stesso puo considerarsi ricompreso nei

ribassi formali per la formazione del prezzo base di vendita del LOTTO UNICO,

aldila delle valutazioni estimative.

Segue Quesito 12 —

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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QUESITO NF° 12 - Visure catastali e ipotecarie

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 incrociatoy

000

v DOCUMENTI CATASTALI (Cfr.: Gruppo Allegati 5)

Sono state acquisite le visure catastali e le planimetrie catastali delle particelle
oggetto di pignoramento, che formano #/ gruppo allegati 5 per i1 LOTTO UNICO,

riportati anche nella presente relazione.

VISURE CATASTALI E IPOTECARIE AGGIORNATE

Da indagini tenutesi il 30/01/2025 ¢ 28/03/2025, sono state effettuate tutte le
necessarie visure catastali (per soggetto e storiche per immobili). Tale

documentazione ¢ riportata in AlLti 5

— Dati catastali (visure catastali per soggetto e per immobili, estratto di mappa

Wegis ed elenco immobili):

=> All. 5a) Mappa Wegis Foglio 47, Particelle 1193, 865, 864;

=> All. 5b) Planimetrie catastali scala 1:200, N.C.E.U. Eboli (SA) Foglio 47,
Particella 865, Subalterni 3 e 4 (LOTTO UNICO);

=> All. 5¢) Visura storica per immobile N.C.E.U. Eboli (SA) Foglio 47,
Particella 865, Subalterni 2, 3 e 4 ; Foglio 47, Particella 864 ; e Foglio 47,
Particella 1193 (LOTTO UNICO);

Inoltre, in date 28.03.2025 e 10.04.2025, sono state effettuate tutte le ispezioni

ipotecarie sul soggetto debitore e sugli immobili. Tale documentazione ¢
riportata in All.ti 6:—

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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- Visure ipotecarie:

% (All 6a) Elenco formalita per soggetto Debitore OMISSIS aggiornato al
10.04.2025.

% (All. 6b) Nota di iscrizione di IPOTECA GIUDIZIALE NASCENTE
DA DECRETO INGIUNTIVO (alla base del Titolo Esecutivo), del
26.06.2018 Numero di Repertorio 991/2018 emesso dal Tribunale di Biella
(BI), a favore di BANCA OMISSIS SPA con sede a Biella, C.F.: XXX
(Creditore Ipotecario cedente il credito all'attuale procedente Owmissis S.r.1.), per capitale
di € 108.947,01 oltre interessi e spese per una somma complessiva di €
175.000,00, contro il Debitore (OMISSIS) nato a ||| G
_ C.F.: XXX per i diritti pati a 1/1 in regime di comunione legale
dei beni sugli immobili ubicati in Eboli al Fg. 47, Part. 865, subb. 2, 3 e 4, Fg.
47, part.lle 708 e 864.

Detta formalita aggredisce:

QUOTA 1/1 del diritto di PIENA PROPRIETA IN REGIME DI
COMUNIONE LEGALE DEI BENI, in capo al Debitore OMISSIS,
relativamente ai LOCALI AUTORIMESSA/DEPOSITO (part. 865, subb. 3
e 4), UNITA’ ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA (part. 865,
sub. 2, lato Nord-Ovest), UNITA’ ABITATIVA GREZZA (part. 865, sub.
2, lato Sud-Est), APPEZZAMENTO DI TERRENO AGRICOLO (part.
864), CABINA ENEL (part. 1193), acquistati dal Debitore con A#to di Decreto di
Trasferimento Immobili del 08/05/2017, e dunque successivamente al matrimonio
celebrato nel 1992 e alla scelta, del regime patrimoniale di comunione legale
dei beni.

% (All. 6c) Nota di trascrizione di Atto di PIGNORAMENTO
IMMOBILIARE del 15.02.2024, Numero di repertorio 1239, (su cui ¢

incardinata la presente E.I. 56/2024), emesso da ufficiale giudiziario Corte
d’Appello di Salerno in data 19.03.2024 ai nn°12435/10193, contro il

Debitore Pignorato (OMISSIS) nato a || G

Bl XXX ed in favore del Creditore Procedente Omissis Stl con sede a

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Conegliano (TV) C.F.: XXX (Richiedente: Studio legale Omissis corso unione
sovietica 385 Torino).

QUOTA 1/1 del diritto di PIENA PROPRIETA IN REGIME DI
COMUNIONE LEGALE DEI BENI, in capo al Debitore OMISSIS,
relativamente ai LOCALI AUTORIMESSA/DEPOSITO (part. 865, subb. 3
e 4), UNITA’ ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA (part. 865,
sub. 2, lato Nord-Ovest), UNITA’ ABITATIVA GREZZA (part. 865, sub.
2, lato Sud-Est), APPEZZAMENTO DI TERRENO AGRICOLO (part.
864), CABINA ENEL (part. 1193), acquistati dal Debitore con A#to di Decreto di
Trasferimento Immobili del 08/05/2017, e dunque successivamente al matrimonio
celebrato nel 1992 e alla scelta, del regime patrimoniale di comunione legale
dei beni.

All’esito di un confronto incrociato, non risultando recepito nemmeno in visure,
il nuovo recente regime patrimoniale, emergono esclusivamente le piu volte
illustrate discrasie planimetrico-catastali, di seguito riassunte e re-illustrate:

v LOTTO UNICO:

» Unitd abitativa in corso di costruzione, Part 865, sub. 2, Cat F/3
(categotia provvisoria che tiguarda gli edifici in corso di
costruzione);

» Locale Autorimessa, Part 865, sub. 3, Cat. C/6 (comprende box auto,
autotimesse);

» Locale deposito, Part 865, sub. 4, Cat. C/2 (magazzini, cantine,
depositi e altri locali adibiti allo stoccaggio di merci e prodotti;

» Cabina ENEL, Part 1193, Cat. D/1 (fabbticati industtiali, come
stabilimenti e fabbtiche, che trasformano materie prime in prodotti
finiti);

> Appezzamento di Tetreno, Part 864, Classe 2 Semin-Irtig;

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Sub. 4

Difformita Catastali

(Piano Semunterrato):;

Per quanto nguarda il Locale Autodmesss/Deposito
subb. 3¢ 4 Figgo Semigrepma o, o Planimeroie catastali

risultano non conformi rispetto allo stato di fatto per
presenza di un muro divisorio tra il sub. 3 (locale
autorimessa) ed il sub. 4 (locale deposito), olire
all’assenza del corpo scala nel locale deposito di
collegamento al pianc sovrastante ed una diversa
predisposizione della pilastrata.

i necessitd di agpiomamento della planimetria catastale.

Espento; Ing. Carmune MManzo
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Stﬁmemrﬁn‘uluaghsuh 2

La Planimetoa catastale del sub. 2, ovvero dellwasts |
abitatrva maggrormente nfinits posto a2l Prano
Terra, laro Nord-Cvest, non nisulta presente.
Difformita Catastal Perfanio 1 nporfa la planumeina dipstalizzarg dal CTLU 3
(Piano Terra): scguito dellispemone dirctta s noghi, non potendo

5i necessith di cenzimento della planimetia catastale.

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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Planimetria Catastale Sub. 2. Stato effettivo Luoghi Sub. 2
(Unita Abitativa allo Stato Grezzo Sub. | (Unita Abitativa allo Stato Grezzo
2, Piano Terra e Prima) Sub. 2, Piano Terra)

Lz Planimetriz carastale del sub. 2 snddiviso dire |
witd abitativer sor'nnitd abitativa magpioraente Fifinita perts
al Pimee Terra, fave NerdQuvesr ¢ w'nwiid abitariva alle
_ o ) sty grezee poste af Piawg Terr ¢ Prige, laty Snd-Egt, non
Diffornura Catastah risults presente,

(Piano Terra e Primo): Pertanto s nporta la planumetos dipitalizzats dal CTU
i s.rgl_u'tn d:“’i5Przim1c diretta s InchEI'u', fulalyl

Wﬂm@mﬂ“—w]_-!_l!_ T,

Si necessitd di censimento della planumetsia catastale,

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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QUESITO NF° 13 — Regolarita edilizia ed urbanistica

Riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché lesistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione nrbanistica del terreno risultante dal certificato di
destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui
all’art. 46 di detto T.U. e di cui all'art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod.; in caso di insufficienza di
tali notizie, tale da determinare le nullita di cui all'art. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero di cui all’art. 40,
comma 2, della citata 1. 47/85, faccia di tanto lesperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che
Laggindicatario potra, 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 citata 1. 47/85; quantifichi, poi, le eventnali spese di
sanatoria e di condo Pertanto, in ipotesi di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi dellart. 36
D.P.R. 6.6.01 N. 380, ¢ gli eventuali costi della_stessa; altriments; verifichi ['eventuale presentazione di
domande di_condono, indicando il soggetto richiedente e la normativa in forza della guale listanza sia stata

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazgion:

gid corvisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, versfichi, ai fini dell’istanza di condono che l'aggindicatario
Dpossa_eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si_trovino nelle condizioni previste dallart. 40,
comma 6, 1. 28.2.85 n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma 5, D.P.R. 6.6.01 n. 380, specificando il costo per

il conseguimento del titolo in sanatoria;

0O

Relativamente agli aspetti urbanistici, I’Edificio Part. 865, che si sviluppa su tre

livelli, piano seminterrato, terra e primo Subb. 2, 3 e 4, 'appezzamento di terreno
Part. 864, e Cabina Enel in uso all’ente, ma su suolo di proprieta del Debitore

Part. 1193, afferenti al LOTTO UNICO, ricadono in Zona Extraurbana, in

localita Serretelle, classificata come “Zto E1— Parti del tertitorio destinate ad usi

agricoli”, il tutto secondo gli strumenti urbanistici vigenti del Comune di Eboli

(P.R.G. di Eboli), e come meglio dettagliato nei seguenti grafici esplicativi: —

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Stralcio P.R.G. di Eboli (SA), con indicazione della ona omogenea di ricaduta del
LOTTO UNICO, definita “Zona E1 — Parti del territorio destinate ad usi
agricoli” (Cfr. P.R.G. di Eboli).

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine. manzo@ordingsa.it
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Relativamente, invece, all’evoluzione degli aspetti edilizi del LOTTO UNICO,
come da riscontri ottenuti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Eboli, la

costruzione del Fabbricato unifamiliare per civile abitazione, composto da piano

seminterrato, piano terra e piano primo, part. 865, risulta essere stata posta in

essere, con Permesso di Costruzione e di Completamento in Sanatotia N°
724/4302/95, Pratica n° 1067 del 12.09.2005 tilasciata dal Comune di Eboli.
Successivamente vi fu Ia Rinuncia alla concessione Edilizia N°
724/4302/95, Prot. n° 28190 del 04.09.2006 e comunicazione SUE di fine
lavori, richiesta n° 02052-2018-COM del 25.06.2018. Si ¢ gia accennato al
mancato censimento di talune planimetrie, ed a cio si aggiunge la circostanza

secondo cui le planimetrie assentite rinvenibili nei Titoli Edilizi risultino difformi
dallo stato effettivo dei luoghi.

Rimane Daspetto, gia piu volte rimarcato, della difformita planimetrica
catastale del locale Autorimessa/Deposito subb. 3 e 4, gia ripetutamente

illustrata, la quale risulta non conforme rispetto allo stato di fatto per
presenza di un muro divisorio tra il sub. 3 (locale autorimessa) ed il sub. 4

(locale deposito), oltre all’assenza del corpo scala nel locale deposito di

collegamento al piano sovrastante ed una diversa predisposizione della

pilastrata.

Invece, da un’indagine effettuato dal Sottoscritto CTU sui sistemi informatizzati
(SISTER — Agenzia delle Entrate —), la_Planimetria catastale del sub. 2,
suddiviso in due unita abitative: un’unita abitativa maggiormente rifinita

posto al Piano Terra, lato Nord-Ovest e un’unita abitativa allo stato grezzo

posto al Piano Terra e Primo, lato Sud-Est, non risulta presente.

Tuttavia vi € anche da riflettere su come lo stato di cantierazione sia ancora in

essere, e venga condotto in economia dallo stesso esecutato all’esito

dell’interpellazione in sede accessi congiunti Custode/CTU. Tale circostanza

unita alla notevole estensione degli appezzamenti, costituisce alternativa, per i

potenziali Acquirenti, di ultimare i lavori, perfezionarne l'assenso, nonché

riallineare e regolarizzare le rappresentazioni catastali ed edilizie.
Fermo restando ogni parere degli uffici preposti per competenza (UTC di Eboli ed

Agenzia del Territorio/ Catasto), anche considerando le difformita della planimetria

catastale, stato grezzo e cantierizzazione ancora in essere, il Sottoscritto CTU, a

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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firn puramente esthumabvi, ravvede onert  deteattvi qua.uti.ﬂ::ahjli trarute

opportuna ﬂJiquc:ta p-er::eum:ite minnsvilents um.immprmsiva-

Il tutto trova spazio al successivo Quesito 14 di stima: —

L'esperto deve indicare i vafore di mercato dell immobile ar sensi dellart. 568 c.p.c. e
Divtermini of palore pon Sordioagionr ael eritervs oF stvma adottafe ol frre delfa determimagrowe del prvegn base
di veddita, covenmgie forvends elementt dl vieoetro (el Dorsind tmolifiar,  pebibficogme o apengre
amgolndiary, copee A oty pebibfio o vendita A Dend cow analeghe conatterrsticoe) ed awcke forwnmids, af
Derwcitale fine di coasegnere i j:-rrr Ao avensiong i pendita o s gl f.f?:ifla'.'i'ﬂ'ﬂ{.'ﬁﬂf dei brats,

datfi separan. Epe

1 FemEnte ol pelenime apverert gy i coprprdennl per fi ot
Sugn o by sgwerfenerone Al awmerbele

pr do stafs df porresre del svedvimee, per s el od saer gl sy

plivmimadidi ol procedwrs, (obbartimento fbifetans per aiengs of gorangin per vig ondt wonché per

o0

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA E PROCEDIMENTI

Entrando nel merito della stima del LOTTO UNICO, esamunato con accuratezza
lo stato dey luogly, valutate le consistenze superficiall delle diverse compoyen, e
preso atto della cantienzzazione ancora w essere con differente grado di

wlnmazions delle due unita abitative distinte, al pianc terra e primo, relativamente
al LOTTO UNICO ubicato nella localita Serretelle di Ebofi (5A4), nella

fattispecie, & stato adottato il procedimento di stima, di seguito descritto: —

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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a = ; - basato sul parametro
suparﬂmle ndc-tt:mdc r.rpp-t:-rtmu m&fhmeuu di stato - prezzo e aliquote di
considerazione dei fatton munusvalenti sotto 1 profili catastale ed edilizio.

Nel pnmo procedimento si e ottenuto, per mediazione des valon medi OMI, des
valon medi Borsmio, nonché des valon fondian medi pny recenn o palore wnrfars

wivrie Date Der b afeeia con afﬁmwm alle alndesion Al ol escfirrbana i Bbali

(A, wapazzwi-deporty ¢ fervens aprcols, of tntto comprewdente anebe la loealita extranrbana

=

srdenme : age if cafierysmamone, per pol ottenere il valore
di mercato del LOTTO UNICO nel suo effettivo stato, ovvero, diversa
distribuzione interna del locale autorimessa/deposito Subb. 3 e 4,
impiantistica da completare per 'uniti abitativa maggiormente rifinita al
piano terra sub.2, lo stato grezzo e privo di qualsiasi impiantistica ed
infissi per 'unita abitativa allo stato grezzo al piano terra e primo sub. 2,
oltre ad una diversa sagoma dell’edificio part. 865, con necessitd di
rimessa a4 nuove gencrale di finiture ¢ di impiantistica, oltreche di
riallincamento delle rappresentazioni catastali ed edilizie tramite DOCFA
+ CILA per lavor di manutenzione straordinaria, 1 tatto per il tranute d

opportm coetticients minusvalenti correttivi

Sono state, dungue, segute dal CT U metodologie quanto pm impersonall ed
oggettive possibili, compatibilmente col grado di informazione e cogmnizione

rappinngiile nel inutato penodo di indagine.

La valutazione dei cespiti afferenti al LOTTO UNICO e statz, dungue, eftettuata
dal Consulente Tecnuco dUfhcio su base mono-parametrica per valon nmtan di

superficie tenendo conto delle fonti indirette, quali (Cfr Grgypo Allepaty 7). —

Esperio: Ing. Carmine Manzo CET RS pTInE 8.
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LOTTO UNICO

(LOCALE AUTORIMESSA, PIANO H-EWI‘EEEATD}

o Borsino Immobiliare, accessbale dal site internat;

Quotazioni Immabilian di Zona
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LOTTO UNICO -
(LOCALE DEPOSITO, PIANO SEMINTERRATO)

o Borsino Immobiliare, accessibile dal sito internet

Queotazioni Immaobiliar di Zona
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LOTTO UNICO
(UNITA' ABITATIVA MAGGIORMENTE RIFINITA SUB. 2, PIANO TERRA)

o Borsino Immobiliare, accessibile dal sito internet

Quotazioni Immaobilian di Zona
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LOTTO UNICO
-I.'IJI'I‘-«I'IT.!n.il ABITATIVA STATO GREZZ0 SUB. 2, PIANO TERRA E PRIMO)

o Borsino Immobiliare, accessibile dal sito internet

Quotazioni Immaobilian di Zona
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O Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del
Territorio (Valori OMI), 1 cui dati sono accessibili tramite il sito internet
www.agenziatertitorio.it, la cui fonte di rilevazione ¢ rappresentata da
agenti immobiliari, stime interne di atti di compravendita indicanti un
valore significativamente diverso dal valore catastale, nonché offerte
pubblicitarie. In particolare, i valori unitari rilevati dal’Osservatorio | Pag9ra
dei Beni Immobiliari, sono riferiti al metro quadrato di superficie
commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (netta) per il mercato delle
compravendite e delle locazioni. La superficie commerciale ¢ misurata al
lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (superficie coperta). 1
muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero,
sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre 1
muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% e
pertanto fino a uno spessore massimo di cm 25. La superficie viene
arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138.98).
La rilevazione diretta viene effettuata con opportune schede di
rilevazione, relative ad unita con destinazione residenziale che siano
oggetto di dinamiche di mercato. Esse sono suddivise in varie parti che
riguardano:

- la tipologia dell'immobile o dell'unita immobiliare;

- la fonte della rilevazione;

- la identificazione dell inimobile rilevato;

- la destinazione prevalente di ona;

- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui ¢ nbicata I'unita inmmobiliare;
- le caratteristiche intrinseche del fabbricatoy

- le caratteristiche intrinseche dell’unita immobiliare;

- la consistenza dell'unita immobiliare;

- la consistenza delle pertinenze;

- la consistenza totale dell nnita immobiliare e delle pertinenze,

- il prezzo valore.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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02/04/25, 11:23 (

;-';-::E nzia {.i'

Jellfls i
«wm.Ntrate “i«

Banca dati delle quotarioni immobilian - Risultato

Risulato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
FProvincla: SALERNO

Comune: EBOLI
Fascla/zona: Extraurbana/RES TANTEXRIOPARTEI0DELY20TERRITORIOW20COMLU

Codice zona: K1
Microzona: 0
Tipologia prevalente: Non presente
Destinazione:
N od Lacasion
Tpalnga cuitr::mn {Eimq) Eumﬂt m}: h[![?fiﬂ'njm
Min Max Mim Max
Abitazrioni &
tipe Mormale T4p 1000 2L 22 3.1 L
CCONOMICH
Rox Mormale TID 950 L .7 19 L
Stampo Legenda

I dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Student,
sono valutati dall’Ufficio di Agenzia del Territorio che, una volta sentiti i pareri
del Comitato Consultivo e della Commissione di Validazione che ha la
responsabilita di accertare la correttezza dei procedimenti seguiti, decide le
quotazioni da considerare valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito. I

valoti unitati di mercato sono espressi in euro a m? (€/m?), e possono far

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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riferimento alla superficie netta (N) ovvero lorda (L) e ad uno stato di

conservazione e manutenzione dell’immobile ottimo, normale o scadente.

Considerando i valori unitari 2023 del seminativo arborato e del seminativo

irriguo (7,29 €/mgq) per altro coincidenti per la porzione pianeggiante della

regione agratia 4 comprendente anche il Comune di Eboli ¢ attualizzandolo al [ Pag%9a
2025 si ottiene:

ZONA a® 4

Piana del Sete e del Picentino - Comprende i Comuni di Albanella, Altavilla Silentina, Battipaglia, Capaccio, Eboli, Giungano,
Bellizzi, Olevano sul Tusciano, Pontecagnana Faiane e Serre.

VALORI FONDIARE MEDI

TIPO DICOLTURA - UNITARI - Euro / Ha

ik A
A) Parte Pianeggiante \f} :&r‘mﬁ 'E! b‘q@\

Seminativa irriguo = 2571 € 72.900,00
AN
Seminalivo irriguo (%) ‘\m\{% € $1.600,00

EANE 7

Via Generale Clark. 103 - 84131 Salerno - fel. 089 307.93:%721' Salerno - tel 189.2389110
. - - ‘/,

Pec uad 300726(@pec.régions”

Seminativo arborate irtiguo €N OOO_CE
aemmalmo N © 2T TULUY
Seminativo arboralo asciutto € 15:700‘00
Vigneto ) - € 33.90000
Frutteto € 63.300,00
Agrumeto € 38.400,00

B) Parte Collinare

Seminativo asciuito . € 14.000.00
Seminativo arborato asciutto € 15.700.00
Uliveto € 24.400,00
Vignelo ] € 29.500,00
Bosco ceduo m. - € 2.600.00
Bosco ceduo ca. . €3.800,00
Pascolo € 2.400,00

(%) per i comuni di: Batlipaglia, Bellizzi, Eboli ¢ Pontecagnano Faiane

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Mediando i diversi valori unitari si perviene al valore unitario medio base per
la stima di unita alloggiative, autorimesse/Box e terreni agricoli:—
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VALORE UNITARIO BASE PER LA STIMA V,
FONTI INDIRETTE LOCALITA SERRETELLE DI EBOLI (ZoTT0o UNICO):
ABITAZIONI, BOX/AUTORIMESSE E TERRENI AGRICOLI

Thl+ 119 I '?-I-l]i-im

WV unitasio base stima Abirazione pii 11 =— = mm

'V initaris base stina Abitarione meno fintr =t 20 91}5+1391] 11‘5%

G56+935

1'0';rI::|1.lrl|rlr|| base stinsn Autorimessa

7955 = 796 €mq.:

N ik s s mAgREEni % ﬂlfﬂﬁ.

vlll‘iﬂll'lﬂ ease stimes Terremi Agricol = 7,49 = ?’ﬂ'ﬁﬂ-

Considerando 'ncdenza sul valore di costo delle diverse component n stato
grezzo rmssunta nel sepuente schema elaborato dal Alinistero di Salerno:

Incidenza delle opere sul costo

£ J Editicio resldenzials plarsgians
TAPRTLEA HTASSLINTING NET COSTI F PEACTENTUALD IFITNCTOPSNPS
Codlte Owscriiimms Corstm in Ero Inecbdeinza
1 Fimazarrario cankiere, gortegp, woawv SLo0mF 0o L O
2 Jpere in ey, LARE. TR, 00 0,00
| Copartura, soodsalne AV6 S F0.00 B0
& Fampainamante ailbrng AT S 0D D
g Dhjuiean ilsid e faran 1&0_ 0,00 1, 00%
& Carven fumana Se 0E? 00 L Dy
*  Poriw inbema 140_F80,00 1,00%
Camarni lineatie, sogls, Lekon,
B parspett T4 B40,00 4,00 %,
L] Fesramenh satwmi 2ra kas,00 1,005
1 inenag SFA_TED,DD 9,00%:
11 Erpaanld riedeklamenia 1165 LW, O0 B 00
| &= SmpEanm e ) andam, fngnaturs A4 A& D O
13 Impianto eatino 2E0.433.00 5./00%
14 Pavimont 4 riastment 5ib4_T RO o, 0%
i5 Oppmras i faieo A3 1 TH, 60 J DG
18 Ifighanl ascansari T 20 D0 1,00%
= 17 SeROSTId Teid SOl 24 346,00 o 00N —
Corkli Tulale SO bGd, 00 80,00
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Si evince una decurtazione di circa il 10% con riferimento alla porzione

alloggiativa maggiormente rifinita ed invece una decurtazione di circa il 60% con
riferimento alle porzioni meno rifinite ma con suscettibilita finale di villa.

Inoltre, per quanto riguarda I'appezzamento di terreno part. 864, esistono dei

fattori plusvalenti dati da:
o  Presenza di recingione;

o Suolo pianeggiante;

o  Vicnanza all' abitazione;

o VVicnanza alle strade carrabils.

Tali fattori costituiscono punti di merito applicabili al valore fondiario medio che

fa riferimento alla piu vasta regione agraria.

Sul wvalore complessivo per contemperare residue regolarizzazioni di
riallineamento catastale/edilizie, residui sgomberi di materiali di risulta potra
valutarsi un ulteriore decurtazione del 10%.

Seguono dunque 1 dettagli della stima delle diverse componenti immobiliari.

Segue Stima LOTTO UNICO—

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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STIMA LOTTO UNICO E.IL 58/2024
STIMA VALORE BASE I’ASTA

VALORE DI MERCATO - LOTTO UNICO

Veauereaso v[ﬂj =9239 x 922300 x Wb
— 76 748 37
Porsione "'_I l ‘"‘-.,‘ r6. 748,37 €
:Jlnggrim‘ivuph‘l Visttas hise Iecidenza % sul = 77.000,00 €
rifinita [me] [€/m7] valore di corto
| F— \F[Ej = 33410':] X |14_-",ﬂ|:' % 40%%

Porzione +_| l '5,. =130.29920 €
silnggiasien gin el T = 130.000,00
rifinita [m] 'E:;:’lfj" ﬂdﬁﬁ" % sul valore ¥

Vmercate "f[ﬁ} == 53,72 ) IH'-',{H] X 0.25
Wiy l \ ~16.837,96 €
porzione . . o,
a]lu:rggia.tlha. pi.‘l [m®] vﬁ:r 'E.-:l::f[ correting - 1?&‘!"];0“
rilinita (cfr. DPR. n. £35/08)
Vmereato v[ﬁ} . 54,'53 X 1%,‘]‘[} )
Bk l =5].485,28 €
Auntormessa 3 e = _E-I[ﬂ]ﬂ?ﬂ'ﬂ
m’] [€/me]
Venercann T‘FI[E] — I3 = 29100
Y 1 —48.986,74 €
Magazzina Vamtati s = 49.000,00
(m?] [€/m*]
vrner\:ah v[[ﬂl =2328 x T.,E":' s [:ﬂ-.ﬁ- X 4}
Teereni Agricoli — \ bl —34.020,00 €
Fattori plusmlenti;
A Viitambee | | suclo plancggiante, = 35.000,00
[re] (/7] nll abaitiedome ¢ alle
siradds carrabill
TOTALE VALORE DI MERCATO LOTTO UNICD 359.000,00 €
Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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OMNERI COMPLESSIVI A DETRARSI

Abbartrmento percenfuale complesaivn del 1% oinca, per confempensne @itom
mnusvelens di-

B Riwedies cotarfalic {-ll.]' %}

F DPuliia v rongfirmimee moprtiatte delloaks whitefion svems rfinrte

- I_,P:l.-rﬁwn amrbersaly ol virplte;

B Ressiions impiantiticn ¢ espens alew eriditd; - 33.900,00 &
= Pelroie vegetmmans & mgzianmamento fava colfnnale del ferreas.

TOTALE ONERI A DETRARSI i sfm fosde - 36.000,00 €

VALORE A BASE D'ASTA LOTTO UNICO
(INTERA QUOTA 1/1 DEL DIRITTO DI PIENA PROPRIETA IN
REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENT)

Yalore A Base D'asta LOTTO UNICO
J59.000,00 € - 36.000,00 €

Segue Quesito 15—

Esperio: Ing. Carmine Manro CET RS pTInE 8.
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QUESITO NP° 15 — Spese rimozione/trasporto/dismissione beni mobili

Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la_rimoione, il trasporto e la dismissione dei beni mobil o dei

materiali di risulta eventualmente rinvenuti nellimmobile pignorato nonché il loro presumibile valore di

mercato);

0XOX®)

Come riscontrato dal sottoscritto C.T.U. nelle date di Primo Accesso

04.02.2025 ¢ Secondo Accesso 19/12/2024 con una prima ispezione diretta

degli interni dei cespiti esecutati e successivo perfezionamento det rilievi:

» Allinterno del locale autorimessa/deposito (subb. 3 e 4) al piano
seminterrato, che formano un unico ambiente, risultano presenti

considerevoli quantita di materiali sia edili che di proprieta del Debitore;

» Allinterno dell’unita abitativa (sub. 2), ovvero quella maggiormente rifinita

presenta al suo interno suppellettili di proprieta del Debitore;

» Allinterno dell’unita abitativa (sub. 2), ovvero quella allo stato grezzo si

presenta in fase di cantierizzazione con presenza di materiale edile e di risulta.

I cespiti sopra descritti afferenti al Lotto Unico di proprieta dell’Esecutato Sig.
OMISSIS risultano dunque contenere materiali e suppellettili, con facolta di
traslocarli in economia (stante il possesso delle chiavi materialmente in capo
all’esecutato), oppure esibire specifico inventario alla Custodia. A vantaggio di
sicurezza, sono stati contemperati taluni oneri di smaltimento residuale,
anche nell’ambito dell’aliquota omnicomprensiva per la formazione del
prezzo base di vendita, come gia specificato nel precedente quesito 14.

Segue Quesito 16—

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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“"Correds fa mfa{fmr- da presewfare exclusivaments i formate & s sutports wformatics (e
segidfanierte m formate festo o Word per Windws Nliorovaft wonché “pdf™ per Adole
Acrobar] di wma planiwetria e df riepiloge o deseriztone finale (da depositare con separato file in
Jorwnate ward) ferta ¢ i formate pdf” fireato digitalaeente por W ndonr Alioraseft
I docomente dovrd esrere redatio wtligande o font “Times New Rosan™ con grondegza
caraiters 12) ot oot seateficamente, per cdateu lofte, swdicle: 1) la tonmwaria deserigtone (non
superiane @ righe 5), i comuere af nhicagione, fragione, via o loelitd, coufing, extensions e dati
catiiatalé (lemitate: per | terveni, af foafio, alte Particella, all'estensione ed af tipe df coltmra; per i
Jabbeweats, al faglio, alta Particelia ¢ all eventuale Subalterne, af wwmero di vawi ed accessors, al
snmiers civieo, of piase ed al swwmero di interne); 2) Fattwale proprisiario e, conseigice, i titolo
di proveriewza del bewey 3) Deventwale staie df compropricti, le éwcrizioni ¢ le traserigons sl
mrederimn gravantiy 4) lo state dF oermpagione; 3) le repolarita edilizio-nrbawistichyy 6)

f' ﬂ&:ﬁzé:f:m 7] j n’ :-'::r.n"ﬂre ael bewe da _,E:::m' a .E:rw ﬂ'ﬂ.r.ﬁ:: lg_mézmr;iemmmfﬂm_m

oo

Si rumanda al file separato denominato “SCHEDA SINTETICA ESPERTO
STIMATORE", cosi come predisposto e disponibile sul sito internet del

Trbunale di Salerno, contenente la descrizione sintetica e le altre mformazon

utih a fim della presente Procedura Esecuniva.
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QUESITO NF° 17 — Reperti fotografici stato dei luoghi
“Estragga reperto fotografico - anche in formato digitale -, secondo le specifiche di cui al foglio di

raccomandazioni consegnato contestualmente- dello stato dei Inoghi, comprensivo in caso di
costruzione, anche degli interni.”

0XOXO)

Il rilievo metrico del LOTTO UNICO ¢ stato eseguito dal C. T.U. in data primo e
secondo accesso 04/02/2025 e 24/02/2025, alla presenza del Sig. OMISSIS

(Esecutato, che ha consentito I'accesso ai luoghi assistito dal Suo Procuratore
Avv. Omissis), e della Custode nominata Avv. Andreotta Luisa,
dell’Esperto Stimatore Ing. Manzo Carmine e del suo collaboratore di
fiducia Ing. Omissis (¢fr. VVerbali Accessi congiunti in All. 4).

La documentazione grafico—fotografica, le cui caratteristiche vengono di
seguito riportate, ¢ stata redatta in separato file completo di opportune didascalie
e privo di dati sensibili e dunque adatto per essere destinato alla pubblicita

immobiliare. In particolare, il rilievo metrico e fotografico ¢ stato effettuato in

data primo accesso 04.02.2025 ¢ secondo accesso 24.02.2025, durante il

sopralluogo di ispezione agli interni del Lotto (¢fr. Verbali di sopralluogo in gruppo
Allti 4 del Volume Allegati).

Gli strumenti utilizzati per il rilievo metrico sono:
— disto laser modello Leica DISTO D2™ caratteristiche tecniche:
—  precisione di misura tipica: errore massimo £ 1.5 mmy
—  portata di misura: da 0,05 a 60 metri lineari;
— diametro punto laser in mm: 6mm a 10m, 30mm a 50m, 60mm a 100m;

— tecnologia 1P 54

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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— rollina metrica tradizionale: portata max 10 metri lineari.

Il rilievo ¢ stato effettuato, relativamente agli esterni part.lle 864 e 1193, al locale

autorimessa/deposito part. 865, subb. 3 e 4, e all’unita abitativa maggiormente

rifinita _part. 865, sub.2 gia in data primo accesso del 04.02.2025, con

perfezionamento agli interni dell’unita abitativa allo stato grezzo part. 865, sub. 2

in data secondo accesso 24.02.2025, utilizzando come riferimento la planimetria
rinvenuta dai dati catastali per quanto riguarda solo il locale autorimessa/deposito
subb. 3 e 4 (la Planimetria catastale del sub. 2, suddiviso in due unita abitative:
un’unita abitativa maggiormente rifinita posto al Piano Terra, lato Nord-Ovest e
un’unita abitativa allo stato grezzo posto al Piano Terra e Primo, lato Sud-Est,
non risulta presente nei sistemi informatizzati). Detto rilievo ¢ stato
successivamente elaborato anche in formato grafico digitale (Cfr. Allegato 8b) e
confrontato con le sole planimetrie assentite.

11 rilievo fotografico del LOTTO ¢ stato realizzato con l'ausilio di fotocamera

Samsung SM-S908B /DS, con le seguenti specifiche tecniche:

— 12 MP Fotocamera Ultra Grandangolare Dual Pixel AF, F2.2, FOL” 120 %
— 108 MP Fotocamera Grandangolare AF, OLS, F1.8, FOL” 85

—  Teleobiettivo da 10MP 3 Zoom Ottico, AF, OIS, F2.4, FO1” 36

—  Teleobiettivo da 10MP 10x Zoom Ottico, AF, OLS, F4.9, FOV” 11

— diaframma con apertura f 1.8 + f 2.2+ f 24+ f4.9;

—  goom digitale fino a 10x;

— auntofocus con Focus Pixels;

— HDR antomatico per le foto;

— stabilizzazione antomatica dell immagine;

— tempo di esposizione: variabile;

— formati immagine acquisiti: [PEG.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

1 LOTTO UNICO ¢ stato completamente inquadrato con:

Lindividuazione del contesto extraurbano di ricaduta localita Serretelle del Comune di
Eboli (SA), con caratteristiche della strada pubblica Via Campolongo, all'altezza del civ.
31,

[identificazione dell accessibilita ai cespiti esecutati nell' ambito del fabbricato Civ. 31 Via
Campolongoy

la localizzazione dell unita immobiliare esecutata, part. 865, che si sviluppa su tre livells,

piano_seminterrato (locale antorimessa/ deposito subb. 3 e 4), piano terra e primo (unitd

abitativa maggiormente rifinita, lato Nord-Ovest, ed unita abitativa allo stato gregzo, lato
Sud-Est, sub. 2);

la localizzazione dell appezzamento di terreno part. 864,

localizzazione della cabina Enel, part. 1193, sul suolo di proprieta Debitoria, ma con
produzione elettrica utilizzata da Enel con distribuzione collettiva

il rilievo delle caratteristiche salienti degli elementi strutturali ed architettonici.

La relazione grafico — fotografica ¢ stata redatta in separato file, privo di dati

sensibili, e destinabile alla Pubblicita Immobiliare, corredato da immagini

inerenti alla cartografia e alla zonizzazione territoriale, foto del rilievo fotografico

e figure, relative alla Planimetria catastale e digitalizzate del cespite oggetto di

descrizione nella presente relazione.

Seguono Quesiti 18 e 19—

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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QUESITO NP° 18 — Comunicazioni informali/formali G.E.

“Contattati il Gindice dell’Esecuzione per comunicazioni informali ed impostazione generale
della consulenza (o per specifiche difficolta); per ogni comunicazione formale dovra depositare in
Cancelleria apposita istanzga in modalita telematica e curare di persona decorsi almeno 7 giorni
il ritiro della copia del provvedimento formale del Gindice.”

0XOX®)

Durante lo svolgimento delle operazioni peritali di cui alla presente E.I. 56/2024,

non si ¢ reso necessario contattare 'lll.ma G.E. Dott.ssa Faracchio Enza, in

quanto ’Esperto ¢ riuscito a concertare, unitamente alla Custodia che ha curato le
operazioni di notifica, accessi bonari presso il Lotto Esecutato, e ha trovato

debiti riscontri presso i pubblici uffici.

QUESITO N° 19 - Collaborazione con Custode/Delegato alla vendita

“Collabori, in ogni fase, con gli organi del procedimento (custode gindiziario e delegato alla
vendita), chiarendo le problematiche concernenti il compendio pignorato, intervenendo in caso di
problemi strutturali (o danni) rignardanti i beni e in ogni altra attivita necessaria al fine di
consentire il normale proseguo del procedimento esecutivo.”

0XOXO)

Si precisa che, relativamente alla presente E.I. 56/2024, ¢ stato nominato il
Custode Giudiziario nella persona della preg.ma Dott.ssa Avy. Luisa Andreotta e,
dunque, sara cura del sottoscritto tenersi a completa disposizione della Custodia

Giudiziale in 7#znere di Procedura.

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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Relativamente ad eventuali problemi strutturali, si sottolinea che non si

ravvisano rischi e/o pregiudizi statici afferenti agli interni dei cespiti esecutati

Lotto Unico, seppure taluni componenti del Lotto si presentino allo stato grezzo

ed in fase di cantierizzazione.

Pag. 111 a
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Segne Congedo C.T.U. >

CONGEDO CTU

Dopo quanto esposto, con la presente Relazione Tecnica composta da n°® 112
pagine dattiloscritte e da n® 10 allegati, lo scrivente ritiene di aver compiutamente
assolto Iincarico ricevuto e rimane a disposizione del Giudice per eventuali ed
ulteriori incombenze. Da ultimo conferma la sua presenza al’'Udienza G.E. di

fissazione modalita di vendita gia prevista per il 21.10.2025 alle ore 11:00.

Castel San Giorgio, 09 ottobre 2025 = (oA
Rl f:i'-_:EL’Esfierto
Deott. Ing. Garmine Manzo

Segue, in Appendice, Elenco allegati —

Esperto: Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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ELENCO ALLEGATIE.I 56/2024 (n°10 gruppi di Allegati):

(tutti oggetto di deposito telematico):

Allegati 1.- Decreto di Nomina Ing., Giuramento telematico, Verbale
Conferimento Mandato GE e raccomandazioni generali CTU, (da

All 1a ad All. 1b);

Allegati 2.- Copie Atti Procedimento E.I. 56/2024 (da All 2a ad All
2d);

Allegati 3.-Certificazione Notarile e Titolo di Proprieta (A 3a);

Allegato4.-Verbali Accessi congiunti Custode/CTU del 04.02.2025 e
24.02.2025;

Allegati 5.- Dati Catastali LOTTO UNICO (da All. 52 ad All. 5d);

Allegati 6.-Visure Ipotecarie, Elenco Sintetico delle Formalita
attinenti al cespite esecutato in E.I. 56/2024 (da 6a a 6¢);

Allegati 7.- Valori Borsino, OMI, listino Quotazioni Metro
Quadro/FIAIP e Offerte Immobiliari per beni analoghi per
orizzonte spaziale (DATI ESTIMATIVI: Lotto Unico da All 72 ad
All 7d);

Allegati 8.- Inquadramento territoriale, Planimetrie digitalizzate e
Rilievi Metrici Beni Esecutati, (da All 8z ad All 8b);

Allegati 9.- Aspetti Edilizi Lotto Unico richiesti dal Sottoscritto CTU
per mezzo di istanza al Comune di Eboli;

Allegato 10- Dati Anagrafici e inerenti lo stato civile ed il regime
patrimoniale dell’Esecutato Sig. OMISSIS.

Esperto:

Ing. Carmine Manzo carmine.manzo@ordingsa.it
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