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In ottemperanza all'incarico conferitomi in data 9-7-2025 con accettazione e giuramento di rito in
data 14 stessi, rassegno in originale la relazione di stima di cui allart. 173-bis comma 1 disp.att.cpe, con-
testualmente trasmessa alle parti in indirizzo secondo le modalita di cui al successivo comma 3 ('),

Resto a disposizione per chiarimenti e per eventuali supplementi di consulenza.
Salerno, 20 febbraio 2026
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NOTA PRIVACY: con riferimento al Regolamento (UE) 2016/679 del Parlamento europeo e del{Cong B rile 20@; YGPR), lo scri-
vente professionista, titolare del trattamento dei dati personali ai sensi del predetto rcgmlamento = pakic: ﬁl‘l facy di dui al docu-
mento “GDPR COMPILANCE?", informa le parti che i dati personali acquisiti, ivi incluso i dati giy A e isul-
tanze della presente relazione, sono coperti da vincolo di riservatezza. Il conferimento.di taljAfa @yvenifio s\p@h’f & ._nte.fe nellinteresse
delle parti in causa, giusta autorizzazione di cui all'incarico peritale, mediante accesso deg) atti c!i }ﬂ‘ o e'l'e illentgd accedso agli atti della

P.A. ove autorizzato. | dati sono stati acquisiti in ossequio ai principi di cui all'art.11 del£odice Priv gnaﬁafrleg@‘*r@h uardo a perfinen-
za, completezza e non eccedenza. | dati raccolti sono stati utilizzati esclusivamente per oftemperare a H‘CaerO perit Segnatamente, per la
redazione del presente elaborato; essi sono trasferiti esclusivamente alle parti in"causa nello svo!glmento [t ierE nel caso di parti terze, i
dati personali e tutti i riferimenti Ei_jil stessi sono stati obliterati, cio ad esclusione che nel caso di accesso agli atti presso la P.A., nella cui istan-
za si sono riportati esclusivamente i dati minimi necessari all'evasione da parte della P.A.. A completamento dell'incarico | dati personali saran-
no custoditi a tempo indeterminato per solo scopo personale e non saranno soggetti ad aggiornamento.

1 “L'esperto, terminata la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito,
almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell'articolo 569 del codice, a mezzo posta eletfronica certificata ovve-
ro, quando cid non & possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria”.
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QUESITO N. 1 (2-3) “1. Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione ... .22
prevista da l'art. 567 cod. proc. civ. e necessaria e tuttavia manca in atti o e inidonea,
riferisca 'esperto di tale assenza o inidoneita e restituisca agh atti senz’altra attivita,
ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni; (2 se i beni pi-
gnorati consistono esclusivamente in beni per i quali detta documentazione é completa
ed idonea, proceda secondoiquesitida4a 12;...)".

QUESITON. 4 “Identifichi e precisi i dati catastali e i confini e descriva dettagliatamente limmobile ... 23
pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pighoramento 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
peritali relazionando comunqgue al G.E.”.

QUESITON. 5 “Precisi la provenienza del bene al debifore esecutato e se questi risulti essere F'unico .25
proprietario, producendo anche l'atto in virtt del quale ha acquisito la proprieta; segnali
alfresi eventuali acquisti “mortis causa” non frascritti”.

QUESITON. 6 “Valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove sussistano .25
i presupporti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la spe-
cifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalita, la formazione delle singole
masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro”.

QUESITON. 7 “Dica dello stato del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al .26
guale é occupato e della consistenza del nucleo familiare dell'occupante, con partico-
lare riferimento alla esistenza di confratti registrati in data antecedente al pignoramen-
fo, di cui dovra specificare la data di scadenza delfla durata, la data di scadenza per
l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventual-
mente in corso per il rilascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu,
etc) che deiimitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi uitimi,
l'eventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento. Verifichi, inolfre, se i beni pi-
gnorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi, ovvero se il diritfo sul bene del debitore pignorato sia di proprietd owvero derivan-
te da alcuno dei suddetti titoli”.

QUESITON. 8 “Determini il pit probabile canone di locazione per Fimmobile pignorato, e, incasodi .. .26
immobili gia concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un terzo al
giusto prezzo o a quello risulfante da precedenti locazioni, a norma dellart. 2923,
comma 3 cod. civ.”

QUESITON. 9 “Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo 2T
l'estratto dell'atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali conven-
Zioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione”.

QUESITO N. 10 “Riferisca delfesistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravantisul . 27
bene, che resteranno a carico delfacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contrafti inci-
denti sulfattitudine edificatoria delio stesso o quelli connessi con il suo carattere storico-
artistico, owero di natura paesaggistica e simili. Indichi, in particolare, Iimporto delle spese
fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condorminial); le eventuali spese straordinarie gia
deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate ne-
ali ultimi due anni anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; fe domande giudi-
ziali (precisando se le cause con le stesse intro-dotte siano ancora in corso e in che stalo), le
convezioni matrimoniali e prowedimenti di assegna-zione della casa coniugale trascriti contro
Il debitore, e quanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le
eventuali obbligazioni propter renv’.

QUESITON. 11 “Riferisca delfesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti ... 29
sul bene, che saranno cancellali o che comunque resteranno non opponibili alf acquirente
(come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservati-
vi, etc.), indicando in particolare i creditori iscritti (ciog i creditori muniti di ipoteca o privilegi
immobiliar) ed i costi per fe refative cancellazion’”.

QUESITON. 12 “Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a .30
favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio ante-
cedente la data di conferimento delfincarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse all'esito di accurato controlfo incrociato’.
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QUESITON. 13 “Riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, noncheé l'esistenza della .30
dichiarazione di agibilita deflo stesso; in particolare indichi Ia destinazione urbanistica del terre-
no risuftante dal certificato di destinazione urbanistica di cui alfart. 30 del TU di cui al DPR 6-6-
07 n. 380, nonché le notizie di cui alfart. 46 di detto T.U. e dicui alfart. 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 alfart.
46, comma 1, delcitato T.U, owero di cui alfarf. 40 comma 2 della citata L. 47-85, faccia di
tanto fesperto menzione nel riepitogo, con awertenza che Faggiudicatario potra, ricorrendone i
presupposti avvalersi delle disposizioni di cui alfart. 46, comma 5, def citato T.U. e dicui alfart.
40 comma 6, delia citata L. 47-85 quantifichi poi le eventuali spese di sanaforia e condono.
Pertanto, in ipotesi df opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi delfart. 36 DP.R.
6.6.01 n. 380, e gli eventuali costi della stessa; altriment, verifichi f'eventuale presentazione di
domande di condono, indicando i 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 oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso, verifichi ai
fini delfistanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immo-
bili pignorati si trovino nefle condizioni previste dalfart. 40, comima 6, L. 28.2.85 n. 47 owero
delfart. 46, comma 5 D.P.R. 6.6.01 n. 380, specificando il costo per il conseguimento def titolo
in sanatoria’.

QUESITON. 14 “Determini il valore con lindicazione del criterio di stima adottato al fine della determina- . 37
zione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro (quali borsini
immobiliari pubblicazioni di agenzie immobiliari copie di atti pubblici di vendita di beni
con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una pit
vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni lotti separati.
Esponga, altresi, analiticamente gli adeguamenti e correzioni di stima considerati per lo
stato d'uso e manutenzione delfimmobile, per lo stato di possesso del medesimo, per
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, I'abbattimento forfetario per as-
senza di garanzie per vizi occufti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la
necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi. Nel caso si tratti di quofa
indivisa, fornisca la valutazione delfintero e della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise”.

QUESITON. 15 “Quantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimozione e la dismissione dei beni . 42
mobili o dei materiali di risulta eventualmente rinvenuti nelfimmobile pignorato, nonché
il foro presumibile valore di mercato”.

QUESITON. 16 “Corredi la relazione - da presentare anche in formato e su supporto informatici (se- .42
gnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf’ per Adobe
Acrobat) - di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente,
per ciascun lotto, indichi: la sommaria descrizione, i comune di ubicazione, frazione,
via o localita, confini, estensione e dali catastali (limiti: per i terreni, al foglio, alla parti-
cella, allestensione ed al tipo di coltura ; per i fabbricatli, al foglio, alla particella ,ed
all'eventuale subaiterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed
al numero di interno), l'attuale proprietario e, comunque, il titolo di provenienza del be-
ne, l'eventuale stato comproprieta, le iscrizioni e le frascrizioni sul medesimo gravanti
o stato di occupazione, le regoiarita edilizio-urbanistiche, Fabitabilita e I'agibilita, if va-
fore del bene da porre a base d'asta. La relazione dovra essere redatta in una duplice
versione: Funa completa di tutti gli elementi informativi, ivi compresi quelli riguardanti le
generalita delfesecutato; I'altra, diretta ai fini pubblicitari, priva di riferimenti a dati sen-
sibili delfesecutato”.

QUESITON. 17 “Estragga reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al .42
foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente - delfo stato dei luoghi, com-
prensivo, in caso di costruzione, anche degli interni”.
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Premessa

La presente relazione peritale, redatta in ossequio all'art. 173-b/s c.p.c., mira a fornire piena ed ogget-
tiva cognizione degli immobili ocggetto di pignocramento, in ordine ai quesiti posti nellincarico di consulenza
tecnica dell'lll.mo Giudice delle Esecuzioni, ed in ottemperanza alle “raccomandazioni generali” richiamate
nellincarico, contestualmente accettate e sottoscritte dall’Esperto.

Nel rispondere ai quesiti, a ciascuno dei quali & dedicato un paragrafo specifico, si espongono modalita e cir-
costanze delle indagini, richiamando a sostegno delle conclusioni, ed allegando, se necessario, documenta-
zione e reperti utilizzati (fonti). Indispensabili, in tal senso, sono le risultanze delle indagini effettuate presso
competenti pubblici uffici ed enti preposti (es. Agenzia del Territorio, Agenzia delle Entrate, Uffici Comunali,
etc..), tuttavia, ad integrazione o semplicemente per conferma o per completezza espositiva, altra documenta-
zione, reperita da fonti diverse, pud essere considerata (es. produzioni o testimonianze di parte o di terzi coin-
volti), idoneamente corredata di avvertenze in merito a provenienza e ruolo assunto nelle conclusioni.

Con riferimento specifico al quesito relativo alla stima, con fine la determinazione del giusto prezzo di vendita,
I'Esperto opera secondo le regole dellestimo, in particolare adottando, salvo eccezioni, il metodo di stima pa-
rametrico, riferito allunita di superficie dellimmobile: sempre in ordine alloggettivita, egli acquisisce i valori
unitari di mercato, interrogando base dati quanto pit ampie e strutturate possibile, talché le medie proposte
siano effettivamente rappresentative del mercato specifico allo studio; successivamente verifiche efo integra-
zioni sono operate con riferimento ad ogni altra notizia di vendite similari, se disponibili, attingendo a fonti di-
rette (es. agenzie immobiliari). Casi particolari potranno richiedere metodologie diverse.

Nei calcoli di stima, coefficienti correttivi ingegneristicamente definiti (oltre quelli gia indicati nell'incarico), pos-
sono essere adottati, laddove cid si ritenga possa meglio adattare al caso specifico il modello di calcolo pre-
scelto o il dato acquisito, e quindi far confluire nel valore finale di stima, che si propone a base d'asta, tutti gli
aspetti rilevanti al fine della giusta vendita.

Di ogni assunzione [Esperto dard ampia motivazione nella relazione, cosi come ad ogni richiesta di chiari-
mento che gli verra formulata successivamente al deposito ed entro i termini di legge.

1.0 Generalita

L’incarico peritale si inquadra nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al Tribunale di Salerno
con n. 184/2024 R.G.E., di cui a seguire i dati salienti:

o creditore procedente e chirografario intervenuto: BCC NPLS 2021 S.R.L., con sede legale in Via V. Alfieri
n. 1 - Conegliano (TV), c.f. 05249530261, rappresentata e difesa dall’avv. Fabio Forino con studio in No-
cera Infericre (SA) alla via Roma 58;

debitore) esecutato:
trambi resident in Ebol alla via Glustino Fortunato gla Via Contrada Festo-

a), rappresentatl e difesi dallavv. Antonio Coscia con studio in Eboli (5a), alla Giovanni XXIII 20;

¢ titolo esecutivo: contratto di mutuo fondiario rogito in data 11.06.2012 rep. n. 2890 e racc. n. 1928, regi-
strato a Salerno il 21-6-2012 al n. 6161/T, dinanzi al Notaio Dott. Giovanni De Bartolomeis, Notaio in Baro-
nissi, con apposta formula esecutiva in data 18-7-2012, erogante "Cassa Rurale ed Artigiana - Banca di
Credito Cooperativo di Battipaglia — Societa Cooperativa" per la somma di euro 50.000,00, da rimborsare
nel termine di 15 anni mediante il pagamento di 180 rate mensili posticipate, comprensive di una quota di
capitale e di interessi.

e garanzia: ipoteca, ciascuno per i propri diritti pari ad %4, congiuntamente tra loro ed entrambi solidamente
per lintero, in favore della Banca mutuante per la complessiva somma di euro 87.500,00 iscritta in data
22-6-2012, reg. gen. 24095 e reg. pari. 2016, presso I'Agenzia del Territorio-Ufficio Provinciale di Salerno-
Servizio di Pubblicitd Immobiliare, su di alcuni immobili di loro esclusiva proprieta e, precisamente, terre-
ni_siti nel Comune di Eboli alla Contrada Festola e riportati in Catasto Terreni del detto Comune al fo-
glio 25 part. 1068 di are 6,00 e part. 1067 di are 11,20 nonché di abitazione di tipo popolare sita nel Co-
mune di Eboli alla Contrada Festola e riportata in Catasto Fabbricati del detto Comune al foglio 28 part.
665 cat. A/ cons. 4,5 vani.

¢ debito: come da precisazione del creti del 22-5-2025, la somma complessiva di euro 89.250,67, di cui

poi=r oL el

euro 44.541,31 per credito ipotecario fondiario ed euro 39,633,45 per credito chirografario.

¢ compendio pignorato: I'intero compendio immobiliare dato a garanzia ipotecaria, ossia, riprendendo la
descrizione esatta di cui all'atto di pighoramento del 3-7-2024:

“beni immobili di piena ed esclusiva proprieta, in ragione di % ciascuno ed in regime di
comunione legale dei beni e dunque insieme per I'intero, dei Sighoti

sopra generalizzati, e, precisamente, terreni siti nel Comune di Ebofi
(SA) alfa Contrada Festola e riportati in Catasto Terreni del detto Comtune af foglio 25
part. 1068 di are 6,00 e part. 1067 di are 11.20 nonché di abitazione di tipo popolare sita
nel Comune di Eboli (SA) allfa Contrada Festola e riportata in Catasto Fabbricati del det-
to Comune al foglio 25 part. 665 cat. A/4 cons. 4.5 vani”

¢ compendio periziato: il compendio pignorato a meno della porzione del mappale n. 1067 oggetto di
Decreto n. 105 del 10-5-2024 dalla competente Autoritd Espropriante di RFI, la ITALFERR SPA (cfr.
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allegazioni all'istanza del 11-3-2025 del custode giudiziario, dott.ssa Nicolina Vitolo, per l'autorizzazione a
richiedere a favore della p.e. “if versamento della indennita provvisoria di esproprio pereuro 8.257,20 e di
quella di occupazione pereuro 516,08").

* istanza di vendita: versata in atti in data 12-7-2024.
« creditori intervenuti: da ultimo accesso agli atti del 20-2-2026, risultano creditori inte rvenuti:

ntato e difeso dall’avv. Antonietta Vitale con
studio in Cava de’ Tirreni alla via Gino Palumbo &, credrore nei confronti d E]
complessiva somma di € 245.080,20, in virta del Decreto Ingiuntivo n. 33 . R.G.N. "
emesso dal Tribunale di Salkerno munio di decreto esecutorieta if 17/02/2018, munito di formula esecu-
tiva if 22-2-2018.

1.1 INCARICO DI STIMA

Lo scrivente ing. Alfonso Concilio, nominato Espero dalllllma G.E. Dr.ssa Enza Faracchio con
provwedimento del 23-9-2025, ha sottoscritto il “verbalk di acceftazione di incarico di stima” in data 30-9-2025,
giurando di “bene e fedelmente adempiere alle operazioni affidatemf’, consistenti nel dare risposta a 17 quesi-
ti, nel prosieguo della presente relazione riportati e trattati in specifici paragrafi, con 'onere di procedere al
deposito nel termine di 30 giorni prima dell’udienza di determinazione delle modalita di vendita fissata al 10-2-
2026, nonché di contestualmente frasmettere la relazione “ai creditori ed al debifore — e a quest'uifimo anche
se non costifuifo — e con invifo a fargli penvenire eventuali nofe entro il 15° giorno antecedente alludienza
stessa...”. Risultano n. 2 istanze di proroga.

2.0 Inquadramento e notizie introduttive sul compendio pignorato

Per comodita di consultazione si antepone la seguente descrizione espositiva degli immobili staggiti,
rinviando, per ogni eventuale approfondimento, al par. 3.0, dedicato alla trattazione analitica dei quesiti.

Il compendio pignorato é stato indagato dallEsperto mediante disamina della documentazione catastale, ipo-
tecaria ed edilizio-urbanistica reperita presso i competenti uffici territoriali; infine, mediante accesso ai luoghi
avvenuto in date 2-10-2025 e successiva ricognizione del 4-2-2026.

Dagli esiti di tali indagini, meglio esplicate, in particolare, ai succ.vi parr./ quesiti nn.4-5-13, emergono elementi
che riconducono i cespiti oggetto di stima ai seguenti imm obili:
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In Ebeli, il compendio immobiliare & ubicato alla contrada Festola, in via Giustino Fortinato da cui prende ac-
cesso, previa piazzola di approdo e cancello di ferro, ivi contraddistinto dal civico n. 35:

ST ST

Allinterno un cortile pavimentato con aiuole e piccolo giardino sulla destra entrando, inoltre vi sono n.ro 3 edi-
fici, per ragioni espositive contraddistinti con lettere “A”, “B”, e “C”:

1 ‘-‘Iw 3 B e = A T

p.4/42
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-

L’edificio “A” & un manufatto monopiano, come di vedra, adibito ad abitazicne, il manufatto “B” & una baracca
in lamiera e ferro, I'edificio “C” & uno stabile di n.ro 2 livelli in elevazione, oltre un locale interrato ed un sotto-
tetto, allo stato in corso di costruzione.

Lungo i due lati pit lunghi il confine ha sviluppo perfettamente rettilineo, ed, oltre il fabbricato “C”, vi e terreno
adibito ad uliveto, allo stato degli accessi, transennato con rete plastica di colore arancione, tipica dei cantieri
in corso.
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Oltre la linea transennata, che, invero, coinvolge anche il confine sudest dei vicini, si scorge un cantiere in
piena attivita, come in trattazione si vedra, trattasi dei lavori per la linea ferroviaria dell'alta velocita nell’ambito

File: 260220CTU1&EE|24U] - /], . < . p.6/42
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Esecuzione Immobiliare p.e. N° 184 / 2024 RELAZIONE DI STIMA

BCC NPLS 2021 sR.L. o ING. ALFONSO CONCILIO

del progetto “PFTE - "LINEA SALERNQ - REGGIO CALABRIA - NUOVA LINEA AV SALERNQO - REGGIO
CALABRIA - LOTTO 1 BATTIPAGLIA - PRAIA - LOTTO TA BATTIPAGLIA. ROMAGNANQ", al cui fine la
ITALFERR SPA del Gruppo Ferrovie dello Stato ha avviato procedura espropriativa con conseguente occupa-
zione d'urgenza e trasformazione irreversibile di porzione dei fondi privati interessati dal passaggio:
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Trattasi di manufatto edilizio con unico piano terraneo con superfice lorda di circa 83 mq e superficie utile
66,60 mq, altezza utile interna di 3.00 mt circa, ambito al’'uso _abitative ed in buono stato di conservazione,
munito di impianto di riscaldamento a caloriferi radianti (termosifoni) alimentato da caldaia a gas metano, non-
ché impianto di condizionamento estivo:
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MANUFATTO “B”

Trattasi di una baracca in lamiera con struttura portante in profilati di ferro, tutto della complessiva superficie di
410 x 6,78 = 27,80 mq ed altezza di circa 2,60 mt, con all'interno un bagnetto di 1,65 x 1,81 = 3 mq circa.

p. 11742
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EDIFICIO “C”
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Trattasi di stabile di n.ro 2 livelli in elevazione, oltre un locale interrato ed un sottotetto, con complessiva su-
perficie netta di pavimento di 136 mq circa, superfici balconate circa 34 mq e superficie lorda 390 mq circa.

Allo stato in corso di costruzione, segnatamente allo stato di “grezzo avanzato®, ossia completo nella parte
strutturale, di tompanature esterne e tetto di copertura, nonche di tramezzature interne, e per lo pitl intonacato
e con predisposizione impianti.

| piani terra e primo hanno altezze interne (al lordo del futuro massetto e pavimenti) di 3 e 2,82 mt, il locale
interrato di 2,83 mt (a lordo del futuro vespaio, massetto e pavimento), il sottotetto altezze variabili tra 2,88 mt
e 1,28 mt (al lordo del futuro massetto e pavimenti).
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Di seguito i reperti fotografici a partire dal piano interrato, cui si accede tramite una rampa a scendere:
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Come si vede, il piano interrato € alle stato grezzo, inoltre vi & un coronamento di pilastri che individua la fu-
tura superficie del’ambiente effettivo da ricavarsi, mentre la porzione compresa tra tali pilastri e le mura peri-
metrali presumibilmente sono da destinarsi a intercapedine per la ventilazione.

Passando al piano terra:
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Il piano terra &, per maggior parte, allo stato grezzo “avanzato”, ossia presenta intonacature interne ed esterne
e predisposizioni impiantistiche tipiche dell'uso abitativo, fa eccezione solo 'ultimo ambiente in quanto privo di

intonacatura: come si vede nell’'ultimo reperto, trattasi di corpo aggiunto nel corso dei lavori.

p. 16/ 42
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Piano primo:

p. 17142
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Anche il piano primo & allo stato grezzo “avanzato”, ossia presenta intonacature interne ed esterne e predi-
sposizioni impiantistiche tipiche delluso abitativo; si osserva che il terrazzo a livello € lastrico di copertura del
predetto corpo aggiunto al piano terra.

File: 2602200Tu1%15|24 il 4! . L .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

p. 18742




Esecuzione Immobiliare p.e. N° 184 f 2024 RELAZIONE DI STIMA

BCC NPLS 2021 S.R.L. C_ ING. ALFONSO CONCILIO

Piano sottotetto:

p. 19742
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p. 211742
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Stesso dicasi del piano sottotetto, anch’esso allo stato grezzo “avanzatoe”, ossia presenta intonacature inter-
ne ed esterne e predisposizioni impiantistiche tipiche dell’uso abitativo; si osserva che le altezze sono estre-
mamente variabili per via degli abbaini contrapposti che si inseriscono nella copertura a doppia falda.

Dall'abbaino rivolto a sud & possibile meglio apprezzare lo stato dei lavori nel cantiere limitrofo che, come det-
to, ha sottratto porzione del suclo pignorato (mappale n. 1067):

T

-

3.0 TRATTAZIONE DEI QUESITI

La relazione peritale & strutturata in risposta esatta ai quesiti di cui allincarico di stima nei seguenti sotto-
paragrafi, appunto denominati “quiesito n.”.

QUESITON. 1 (2-3)

“1. Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione prevista da
Fart. 567 cod. proc. civ. (%) & necessaria e tuttavia manca in atti o é inidonea, riferisca I'esperto di tale
assenza o inidoneita e restittiisca agli atti senz’altra attivita, ma dopo il termine da lui fissato per la
prosecuzione delfe operazioni; (2 se i beni pignorati consistono esciusivamente in beni per i quali det-
ta documentazione é completa ed idonea, proceda secondo i guesitida 4a 12;...)".

In via preliminare, prima, ciog, di procedere alla disamina del quesito, I'esperto ha provveduto alla verifica di con-
gruita tra il verbale di pignoramento e la relativa nota di trascrizione: in esito a tele raffronto & emersa assoluta
convergenza sia in merito ai soggetti esecutati, che alla qualita ed alle quote del titolo immobiliare staggito.

2 testo vigente art. 567 co. 2 c.p.c. (testo aggiomnato D.L. 83/2015): "If creditore che richiede la vendita deve provvedere,
entro sessanta giorni dal ricorso ad allegare allo stesso esfratto del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni
refative alfimimobile pignorato, effettuate nei venti anni antecedenti alla trascrizione del pignoramento; tale documentazione
pud essere sostituita da un certificato notariie attestante le risuitanze delle visure catastali e dei registri immobiliari®.
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Venendo ai meriti del presente quesito, con riferimento allistanza di vendita del 12-7-2024, 'esperto ha rin-
venuto in atti certificato notarile sostitutivo ex co. 2 art. 567 c.p.c. a cura del dott. Niccold Tiecco, notaio in
Perugia, versato in atti in data 19-7-2024.

Il certificato notarile risulta idoneo sia con riguardo alla portata temporale trattata (ventennale), sia per la
correttezza dei riferimenti catastali degli immobili esaminati (conformi all'elenco completo di cui all'atto di pi-
ghoramento, cfr.§ 1.0), della storia dei trasferimenti immobiliari (ultra ventennale a risalire fino allanno 1998-
99), nonché per la corrispondenza tra lelenco delle formalita pregiudizievoli antecedenti alla data di trascrizio-
ne del pighcramento e le risultanze delle autonome indagini condotte dal Esperto appresso esposte ai § 10, §
11e812 (9.

In conclusione, ricorrendo l'ipotesi di cui al quesito n.2, 'esperto procede ai quesiti nn. 4-17.

QUESITON. 4

“Identifichi e precisi i dati catastali e i confini e descriva dettagiiatamente 'immobile pignorato, verifi-
cando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramento e Peventuale sussistenza di altre
procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso, ove in queste ultime risulti gia espletata la re-
lazione techica, sospenda fe operazioni petitali relazionando comunque al G.E.”.

a) |dentificazione e precisazione dei dati catastali e dei confini: sulla base della documentazione catastale di
cui al precedente quesito n. 1, e dellomologa autonomamente estratta (v. allegati C), risulta:

- Dati catastali: nel verbale di pighoramento, sono indicati i “beni immobili di piena ed esclusiva proprieta, in

ragione di ¥ ciascuno ed in regime di comunione legale def beni e dungque insieme per Finterc, def Si-

opra generalizzati e, precisamente, terreni siti nel Comune di

Eboli (SA) alla Conirada Festola e riportati in Catasto Terreni del detto Comune al foglio 25 part. 1068 di

are 6,00 e part. 1067 di are 11.20 nonché di abitazione di tipo popolare sita nel Comune di Eboli (SA) al-

fa Contrada Festola e riportata in Catasto Fabbricati del detto Comune al foglio 25 part. 665 cat. A4
cons. 4.5 van/'.

e Individuazione in mappa e sui luoghi:

784

P

. . AN \'\'-.. 1067

1140 '\‘

Dalla consultazione delle estratte visure catastali (cfr. allegati da C.1 a C.6):

qualita/

N.C. Fg part sub ctg cl cons/sup rendita (€) toponomastica
E.U. | 25 665 - A4 3 4,5 vani / 84 mq 30213 via Festola SNC, p.T
T 25 1067 - SEM ARB - 1.120 mg 17,06-13,01 -
T. 25 1068 - E.U. - 600 mq - -

e descrizione; sulla scorta dei rilievi estratti sui luoghi (cfr. § 1.0) e dal confronto tra estratto di mappa ca-
tastale (allegato C.1) e stralcio satellitare, unitamente alle planimetrie catastali disponibili (allegato
C.7), emerge la corrispondenza sia dei “dali identificativi’ catastali (fg., part., sub.) tra immobili rilevati
in sede di accesso ed immobili pignorati, sia dei “dati di classamento® (categoria., consistenza e sup.
catastale), tranne che per la consistenza del mappale n. 1068, tanto in quanto, come visto al §1,
oggetto di procedura espropriativa ITALFERR SPA (Gruppo Ferrovie dello Stato) per i lavori di po-
tenziamento della linea ferroviaria dell’alta velocita nellambito del progetto “PFTE - "LINEA SALERNO

3 Ci si riferisce alle risultanze delle ispezioni ipocatastali eseguite dallesperto limitatamente ai rispettivi periodi meccanizzati.
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- REGGIO CALABRIA - NUOVA LINEA AV SALERNO - REGGIO CALABRIA - LOTTO 1 BATTIPA-
GLIA - PRAIA - LOTTO 1A BATTIPAGLIA. ROMAGNANO".

Dal carteggio in atti risulta che la porzione del mappale n. 1067 oggetto di esproprio, quale rappresentata
nel seguente STRALCIO DEL PIANO PARTICELLARE, ossia la “stpetrficie da occupare”, & di 429 mq:

' &
STRALCI
[!IIM.LFERR LCIO DEL PIANO PARTICELLARE
RUPPO FERROVIE DELLO STATO ITALIANE i - scala 1:2000

6847

548

Poiché, come spesso accade, variazioni possono incorre nel corso dei lavori {(come visto al §1, allo
stato in pieno regime), lo scrivente esperto, con trasmissione p.e.c. del 5-2-2026 (allegatc G.1) ha for-
mulato la richiesta: “dovendo di tanto notiziare nella relazione petitale ed espungere tale porzione dalia
stima del compendio staggito, di poler ticevere ogni atto utile alla concreta detenninazione della
superficie effettivamente appresa, ovvero lo siralcio dei rilievi che saranno utilizzati per la presenta-
zione del fraziohamento catastale con la espressa indicazione della supetficie che sara assegnata al
mappale derivato.”.

Allo stato alcun riscontro & pervenuto, per cui, segnatamente al fine estimativo, il fondo n. 1067 verra
considerato della consistenza residua di 1.120-429 = 691 mg.

I In ogni caso, riguardo al mappale n. 1067 la situazione di fatto non corrisponde alla situazione catastale. I

e Confini: attingendo all’estratto di mappa (allegato C.1) & possibile riferire i seguenti (salvo altri):
- N: pubblica via Giustino Fortunato,

- E: mappale n. 723 intestato a
onché

- S attuale cantiere dei lavori ITALFERR SPA,

- ©: mappale n. 788 intestato a ISTITUTO INTERDIOCESANO PER IL SOSTENTAMENTO DEL
CLERO DI SALERNO con sede in SALERNO (SA) e
iteusi livellaria).

b) Corrispondenza con i dati riportati nell'atto di pignoramento: come innanzi precisato, con riguardo ai dati
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catastali riportati nell’atto di pignoramento {v. par.1.0) e nella sua nota di trascrizione (v. allegato D.18),
dallesame dei luoghi emerge corrispondenza dei “dati identificativi’ e dei “dati di classamento’, tranne
che per la consistenza del mappale n. 1068, tanto in quanto, come innanzi visto, oggetto di procedura

espropriativa ITALFERR SPA (Gruppo Ferrovie dello Stato) per i lavori di potenziamento della linea fer-

roviaria dellalta velocita nellambito del progetio “PFTE - "LINEA SALERNO - REGGIO CALABRIA -
NUOVA LINEA AV SALERNO - REGGIO CALABRIA - LOTTO 1 BATTIPA-GLIA - PRAIA - LOTTO 1A
BATTIPAGLIA. ROMAGNANO".

Esistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo immobile: dallfanalisi delle acquisite visure
ipotecarie {v. allegati D), effettuate a completamento del ventennio antecedente all'incarico ricevuto, come

anche rilevato in relazione notarile agli atti, non risultano trascrizione di precedente pignoramento

immobiliare.
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QUESITON. 5

“Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere 'unico proprietario,
producendo anche Patto in virtu del quale ha acquisito la proprietd; segnali altresi eventuali acquisti
“mortis causa” non trascritti’.

a) Provenienza ultraventennale: sulla base delle visure ipocatastali effettuate (v. allegati C e D), quelle ipote-
carie per hominativo in capo allesecutato ed ai dante causa, e per immobile con riguardo ai cespiti pigno-
rati anche relativamente agli identificativi catastali intermedi nellambito del 20-ennio antecedente
allincarico:

— Ai debitori esecutati il compendio & cosi pervenuto:

i) mapple n. 665 per compravendita a rogito Fabrizio Amato notaio in Cava De'Tirreni (Sa) del 30-7-
1998 (allegato E.1), pubblicato ai RR.II. di Salerno in data 3-8-1998, R.P. n. 19034 (allegato D.8),
con cui i coniug

i i dichiarandosi di essere in regime di comu-
nione legale deim
a piena proprieta del-

composta di tre vani ed accessori. CONFINI: - strada provinciale; - terreno che resta di proprieta
della parte venditrice; - proprieta due lati. ...in NC.EU. ... foglho 25 mappale
665, via Fiestole, p. T, catg. A4, cl Ill, vani 4,5 RC L. 585.000"".

mappali nn. 1067-1068: per compravendita a rogito Bruno Parisi notaio in Contursi (Sa) del 19-10-
1999 (allegato E.2), pubblicato ai RR.Il. di Salerno in data 3-11-1999, R.P. n. 24524 (allegato D.10),
con ichiarandosi di essere in regime di comunione legale dei beni. nel proprio in-
teresse ed anche per nome e per conto e nell'interesse del coniu i

nuovamente d

i)

piena proprieta del terreno agricolo
esteso circa are diciasselte ¢ centiare venti (a. 17.20), sito in Eboli loc. Festola, censito nel

N.C.T... foglic 25, patticelfa 27 are 17.20 sem. arb. Cl. 2 R.D.L. 50740 R A.L. 38.700, confinante con
strada provinciale, con proprieta delllstituto Agrario, con ben) due latl’.

N.B.. dallesame delle visure catastali storiche estratte (cfr. allegati C) risulta che, effettivamente, che
il mappale n. 27 & stato soppresso per “TABELLA DI VARIAZIONE del 11-07-2011 Pratica n.
SA0385361 in atti daf 11-7-2011 PER NUOVA COSTRUZIONE (n. 385361.1/2011)" cosi determinan-
do gli odierni mappali nn. 1067 di 1.120 mq e 1068 di 600 mq (tot. 1.720 mg = a. 17.20).

i n. 27 (poi nn. 1067 e 1068) erano tutti pervenuto in virtt di successione Ieglttl-
ma aI rispettivo marlto e padre ROSATI Cosimo, nato ad Eboli il 29-8-1927 e deceduto in Eboli il 19-3-
1996 (den. n. 45, vol 338, registrata ad Eboli il 2-9-1996 e trascritta ai RR.II. il 17-3-1998 — rinvenuta nelle
ispezioni ipotecarie eseguite, cfr. allegato D.7).

b) Comproprieta: dalla disamina dei trasferimenti immobiliari di cui innanzi, si evince che i cespiti pignorati

risultano in gquote paritarie tra i coniugi ntrambi debitori

esecutati.

c) In meritc ad acquisti “mortis causa’ non trascritti: non risultano nel 20-ennio, per cui non occorre neanche
necessita di trascrizione postuma della tacita accettazione ex art. 476 c.c. (*).

QUESITON. 6

“Valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove sussistanc i presupporti,
predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con fa specifica indicazione dei com-
proprietari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la determinazione degli ipotetici
conguagli in denaro”.

Per quanto concluso al p.to b) del precedente § 5, non vi € il presupposto fondamentale per prospettare ipote-
si di “comoda’ divisione in singole masse (%).

2 Dispositivo dell'art. 476 c.c. “L'accettazione é tacita quando il chiamato alleredith compie un atfo che presuppone hecessariamente fa

suz volonta di accettare e che non avrebbe i diritto o fare se non nella qualita di erede’.

5 Corte di Cassazione n. 407 del 10-1-2014, dalla cui lettura si possono ricavare alcuni principi qui di seguito riportati:

- “la nozione di non comoda divisibilita del bene, ai sensi delfart. 720 cc, ricotre non soltanto nel caso di mera "non divisibilita" def be-
ne ma anche in ogni ipotesi in cuI o stesso non sia 't omodamente” divisibile”;
bene sia attuablle mediante determinazione di guote concrete suscettlbn'r dr autonomo e fibero godimento, che possano formarsi senza
dover fronteggiare problemi tecnici eccessivamente costosi e, sotto I'aspetto economico-funzionale, che Ia divisione non incida
sulloriginaria destinazione del bene e non comporti un sensibile deprezzamento del valore delle singole quote rapportate propor-
Zionalmente al valore dell'intero, tenuto conto delllisuale destinazione e defla pregressa utiizz azione del bene stesso”.
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QUESITON. 7

“Dica dello stato del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, def titolo in base al quale & occu-
pato e della consistenza del nucleo familiare dell’'occupante, con particolare riferimento alla esistenza
di contratti registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dovra specificare la data di scadenza
delfa durata, la data oi scadenza per 'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o fo stato
della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, ser-
vitd, etc.) che delimitino fa piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi uftimi, I'eventuale
anteriorita alla trascrizione del pignoramento (5). Verifichi, inoftre, 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 afcuno dei suddetti titohi”.

Sulla base di quanto rilevato de-visu in fase di accesso ai beni (v. in particolare allegati B), I'Esperto relaziona
quanto di seguito:

a) stato dei beni: come gia evidenziato in nota introduttiva, al momento degli accessi al compendio pighorato,
[abitazione mappale n. 665 (fabbricato “A”) risultava abitato dai debitori esecutati ed in oftimo stato di con-
servazione, cosi pure la baracca antistante (fabbricato “B”), invece, riguardo allo stabile fabbricato “C” insi-
stente sul mappale n. 1068 esso risulta incompleto ed allo stato di “grezzo avanzalo”, il terreno mappale n.
1067 presenta alberi di ulivo in condizioni ordinarie.

b) titolo di occupazione: da interrogazione dell Anagrafe Tributaria dell Agenzia del Territorio di Salerno, effet-
tuata a mezzo istanza p.e.c. del 15/18-9-2025, & emerso, come leggesi nel riscontro p.e.c. del 2-10-2025:
“con tiferimento alla richiesta di cui alfoggetito, acquisita in data 18-9-2025 con protocoffo n. 290919..., sf
comunica che della banca dati del Sistema Informatico delf Anagrafe Tributaria fon risufta in essere alcun
contratfo registrato presso PUfficio di Eboli e/o presso aftri Uffici” (allegato E.3).

c) diritti reali (quali usufrutto, uso abitazione, servitl, etc.): nulla dal’esame dei titoli di provenienza (cfr. § 5),
mentre dalle ispezioni ipotecarie risulta COSTITUZIONE SLERVITU COATTIVA imposta sul fondo n. 27 (da
cui gli odierni nn. 1067 e 1068) per diritto di SERVITU DI ACQUEDOTTO a favore del DEMANIO
PUBBLICO DELLO STATO — RAMO IDRICO e contro gli odierni debitori esecutati (cfr. allegati D.11-12).

d) Gravami (censo. livello, uso civico): né dalle visure catastali storiche né dai precedenti atti di provenienza
emergono elementi indicativi della sussistenza di siffatti gravami.

QUESITON. 8

“Determini il pit probabile canone di locazione per 'immobile pignorato, e, in caso di immobili gia
coficessi in locazione, dica se if canone pattuito sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o a qtielfo ri-
sultante da precedenti locazioni, a norma defl'art. 2923, comma 3 cod. civ.” (7).

a) Piu probabile canone di locazione: intendendosi per “Piu Probabile Canone di Locazione” (PPCL) il cano-
ne retraibile, secondo mercato, dalla ipotetica locazione dellimmobile staggito per come esso si presenta
allatto dell’acceso dellesperto (v. par. 2.0). In generale esso si calcola con la seguente formula:

[PPCL]LoTtro = [CDM] x [Sc] x [coeff-diff] + = [aggiuntefdetrazioni],

dove [CDM] & il “canone di mercato” e [Sc] la “superficie commerciale”.

Nel caso in esame, poiché il fabbricato principale “C” risulta incompleto e quindi non locabile, si ritiene dover
fare riferimento all'abitazione ed all’area immediatamente circostante, e cioé il fabbricato “A” di 84 mgL con
giardino e piazzale ricadenti nel mappale n. 665, ed, altresi, tralasciare i| mappale n. 1068 in quanto com-
promesso dello stabile incompleto e, quindi, inappetibile sul mercato locatizio, cosi come quello che resta del
mappale n. 1067, in quanto tratterebbesi di piccolo uliveto intercluso, quindi di scarsissimo interesse locatizio,
ma se considerato, in grado di alterare il giusto prezzo di locazione dell'abitazione innanzi detta.

Tanto premesso, considerato che dalla consultazione delfO.M.I. (v. allegato 1.1) risultano valori di locazione
ordinaria per I'uso abitativo economico nella misura massima di 3,5 €/mg/mese, si assume [CDM] tale valore
massime con I'applicazione dei medesimi coefficienti di differenziazione considerati al § 14 (HP.2) ossia [cd]
= 0,79, l'area circostante e ricadente nel mappale n. 665 misura 504-84 =420 mq, per cui, secondo le regole
OMIl va considerato al 10% e, secondo la formula innanzi, risulta:

[PPCL] = 3,5 €/ma/mese x (84+420x10%) x 0,79 = 350 euro/mese

Concludendo, si pud ritenere congruo un Pil Probabile Canone di Locazione dell ordine di circa 350
euro/mese, ossia di circa 4.200 eurofanno.

b) Verifica ex arf. 2823 co.3 c.c.; per quanto riferito al quesito n. 7/b), non necessita esprimersi sul punto.

6 Dispositivo dell'art. 2923 c.c.: "Le locazioni consentite da chi ha subito l'espropriazione sono opponibili allacquirente se hanno data cer-
ta anteriore al pignoramento... Le locazioni immobiliari eccedenti | nove anni che non sono state frascritfe anteriormente al pignoramento
non sono opponibili allacquirente, se non nei fimiti i un novennio dallinizio defla loca-zione...Se la locazione non ha data certa..".

7 Dispositivo dell'art. 2923 c.c., co. 3. "..In ogni caso facquirente non & tenuto a rispettare la locazione qualora if prezzo convenuto sia
inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quellorisultante da precedenti locazioni...".

File: 260220CTU184E|24]i] . /], , . . ) p.26 /42
lguebghc%mone ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Esecuzione Immobiliare p.e. N° 184 / 2024 RELAZIONE DI STIMA

Bcc NPLs 201 s.R.L. o ING. ALFONSO CONCILIO

QUESITON. 9

“Indichi if regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo prodtucendo estratto dell’atto di
matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali ripoitate a margine
dello stesso e [a data della relativa annotazione”.

In riscontro allistanza del 15-9-2025, 'Uff. Stato Civile del Comune di Ebocli ha prodotto estratto per riassunto
delfatto di matrimonio del 22-9-2025 (v. allegato F.1), da cui risulta che in data 6-7-1986 i debitori esecutati
hanno contratto matrimonio in regime di comunione leqale dei beni, altresi risultando ANNOTAZIONI:

“1) CON ATTO IN DATA 23-11-2000 REFP. N. 111508 E RACC. N. 21802 DEL NOTA/O DI NOCERA
INFERIORE DR. PASQUALL TORELLA | SUDDETTI SPOSI RESIDENT! IN EBOLI, HANNC SCELTO /L
REGIME DELLA SEPARAZIONE DEI BENI NEf LORO RAPPORT! PATRIMONIALL. VISTO Sf APPRO-
VA. SALERNO 9-1-2001. EBOL/, 22-1-2001.

2) CON ATTO IN DATA 10-8-2009, DI REP. 840 £ Df RACC. 577 DEL NOTAIO DR. GIOVANNI DE BARTO-
LOMEIS, DEL DISTRETTO NOTARILE DI SALERNO, GLI SPOSI CONTROSCRITTI HANNO
COSTITUITO UN FONDQO PATRIMONIALE, PER FAR FRONTE Al BISOGNI DELLA FAMIGLIA. EBOLI,
9-10-2009.

3) CON ATTO IN DATA 1-3-2012 DI REP. N. 2721 £ RACC. 1835 A ROGITO DEL NOTAIO DR. GIOVANNI
DE BARTOLOMEIS DEL DISTRETTO NOTARILE DI SALERNQ, £' STATO COSTITUITO UN FONDO
PATRIMONIALE PER FAR FRONTE Al BISOGNI DELLA FAMIGLIA DEGL! SPOS! Df CUI ALL'ATTO Df
MATRIMONIO CONTROSCRITTO. EBOLI, 11-4-2012".

Si evidenzia che 'annotazione n.3) risulta palesemente errata, in quanto dallesame delle ispezioni ipotecarie
risulta che il fondo patrimoniale di cui allatto De Bartolomeis del 10-9-2009 e trascritto il 28-9-2009 con R.P.
n. 35379 con particolare riferimento al mappale n. 27 (cfr. allegato D.13), riporta annotazione R.P. n. 849 del
28-3-2012 (cfr. allegato D.14) inerente SCIOGLIMENTO CONSENSUALE DEL FONDO PATRIMONIALE
giusto atto De Bartolomeis del 1-3-2012 rep. 2721/1835.

QUESITON. 10

“Riferisca delf’esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico delf‘acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulf‘attitudine edifica-
toria dello stesso o quelli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simi-
i, Indichi, in particolare, I'importo delffe spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condominiali); fe
eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; fe eventuali spese condominiali scadute
e hon pagate negli uftimi due anni anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giu-
diziali (precisando se le catise con fe stesse introdotte siano ancora in corso e in che stato), fe convezioni ma-
trimoniali e provvedimenti oi assegnazione della casa conitigale trascritti contro il debitore, e quianto a questi
ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem”.

Dalla disamina delle visure ipotecarie relative al debitore esecutato (v. allegato D.1-2) ed al compendio pi-
ghorato (v. allegati da D.3 a D.5) negli identificativi attuali o nei precedenti di cui al quesito n.4, e, parimenti
attingendo informazioni presso gli Uffici delle Amministrazioni territorialmente competenti, emerge:

a) frascrizioni contro: 1

— TRASCRIZIONE del 17-7-2024 - Registro Particolare 25590 Registro Generale 31304 Pubblico ufficia-
le UNEP CORTE D'APPELLO SALERNO Repertorio 4529 del 18-6-2024 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI — a favore dellodierno creditore proce-
dente BCC NPLS 2021 SRL (c.f. 05249530261), contro gli odierni DEBITORI ESECUTATI, relativa-
mente all'odierno com pendio staggito (v. allegato D.18);

b) iscrizioni contro. 3

— ISCRIZIONE del 22-6-2012 - Registro Particolare 2016 Registro Generale 24095 Pubblico Ufficiale DE
BARTOLOMEIS GIOVANNI Repertorio 2890/1928 del 11-6-2012 |IPOTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO — a favore CASSA RURALE ED
ARTIGIANA - BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI BATTIPAGLIA - SOCIETA' COOPERATIVA
con sede in Battipaglia (c.f. 00258900653), contro gli odierni DEBITORI ESECUTATI in regime di
SEPARAZIONE DEl BENI, relativamente allodierno compendio staggito — mutuo 15-ennale
CAPITALE euro 50.000,00 SOMMA ISCRITTA euro 87.500,00 (v. allegato D.15);

— ISCRIZIONE del 24-5-2016 - Registro Particolare 2669 Registro Generale 20995 Pubblico Ufficiale
CALABRESE ANIELLO Repertorio 153980/39593 del 19-5-2016 IPOTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI CAMBIALI — a favore DOTALE CARNI S.R.L. con sede in No-
cera Inferiore (cf. 03754390650), contro gli odierni DEBITORI ESECUTATI in regime di
SEPARAZIONE DEI BENI, relativamente allodierno cespite staggito mappale n. 665 — titoli di credi-
to garantiti n. 44 CAPITALE euro 43.743,30 SOMMA ISCRITTA euro 43.743,30 (v. allegato D.16);

— ISCRIZIONE del 8-3-2018 - Registro Particolare 981 Registro Generale 9309 Pubblico Ufficiale
TRIBUNALE CIVILE DI SALERNO Repertorio 3331 del 17-2-2018 IPOTECA GIUDIZIALE derivante
da DECRETO INGIUNTIVO — a favore MILITO GIUSEPPE (cf MLTGPP46B16C361J), contro
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I'odierno DEBITORE ESECUTAT ione della sua guota di 1/2, relativa-
mente allodierno _compendio staqqito — euro 157.905,00 SOMMA ISCRITTA euro
160.000,00 {v. allegato D.17);

c) contratti incidenti sulfattitudine edificatoria: nulla emerge dalle indagini ipotecarie (v. allegati D), né, con
riferimento al quesito n.13, dallaccesso agli atti eseguito presso larchivio edilizio comunale.

d) carattere slorico-artistico, vincoli di natura paesaggistica e simili. premesso che dopo i numerosi solleciti,
solo in data 19-2-2026 risulta evasa listanza di rilascio del certificato di destinazione urbanistica richiesto
con istanza p.e.c. del 15-9-2025 acquisita al protocollo comunale n. 37465 del 16 stessi (cfr. allegato H.1).

C.d.u. pervenuto (cfr. allegato H.5) rinvia alla documentazione di piano pubblicata sul sito istituzionale del
Comune di Eboli e qualifica le aree in esame sulla base delle tre schede allegate ciascuna riferita ad uno
dei mappali di interesse (n. 665, n. 1067, n. 1068).

Dallesame della pagina tematica Urbanistica | Citta di Eboli si apprende che con Delibera G.C. n. 61 del
14-2-2019 risulta approvato il Preliminare del P.U.C., sicché & ancora vigente il P.R.G. approvato origina-
riamente nel 2003 (Decreto Presidenza Provincia di Salerno n. 16533 del 30-4-2003), la cui documenta-
zione si rinviene alla pagina tematica Piano Regolatore Generale | Citta di Eboli:

cma di Eboli

#* | Piano regolatore generale
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Dalla innanzi riportata n. 13.qc (4) “VINCOLI” datata hovembre 2000, risulta che il compendio staggito
(fondo giallo) ricade parzialmente (seghatamente fino a meta della baracca manufatto “B” e, quindi inclusa
tutta la porzione a monte, segnatamente 'abitazione “A’) nella perimetrazione del vincolo di "Rispetto
stradale (DPR 147/1993)"; non ricade nelle perimetrazioni del vincolo “Paesistico (L. 1497/1939)" o
simili, e neanche ricade nelle perimetrazioni di cui alla “Defibera 85/1999 del Comitato istituzionale dell'/Au-
torita di Bacino in Destra Sele’.

Tale deduzione & confermata dalla consultazione delle predette schede allegate al C.D.U. datato 18-2-
2026 (cfr. allegato H.5), che, in piu, evidenziano che tutti i mappali, sotto il profilo della “ Stabifita e Vulne-
rabilita" ricadono in “SISTEMA DELLE CONOIDI E DEl TERRAZZI ALLUVIONAL! (TA) settore prossi-
male delle conoidi’, inoltre che, nellambito PSAl Autoritd DI BACINO DISTRETTUALE APPENNINO
MERIDIONALE, risultano i seguenti valori massimi: RISCHIO FRANA “Rutr5 da approfondire” e
PERICOLOSITA FRANA “Putr5 da approfondire’.

e) gestione condominiale ed alfre spese fisse. il compendio non ricade in gestione condominiale, per dichia-
razione espressa del debitore esecutato (allegato B.1), risulta soggetto a contributo dell AUTORITA DI
BONIFICA IN DESTRA DEL FIUME SELE con importo annuo di circa 70-80 euro.

f) cause in corso_domande giudiziali (se in corso e in che siato): dalle indagini ipocatastali (v. allegati D) nhon
emergono trascrizioni di domande giudiziali.

e) convezioni matrimoniali, provvedimenti di assegnazione della casa conitugale: non risultano dalle ispezione
ipotecarie eseguite (cfr. allegati D).

g) cbbligazioni propter rem: come gia anticipato al § 7/c), la SERVITU DI ACQUEDQOTTO a favore del
DEMANIO PUEBBLICO DELLO STATO — RAMO IDRICO incidente sul mappale n. 27 (odierni nn. 1067 e
1068), rispondente alla:

— TRASCRIZIONE del 31-12-2008 - Registro Particolare 39870 Registro Generale 53893 Pubblico Uffi-
ciale COMUNE DI EBOLI Repertorio 31470 del 3-9-2008 ATTO AMMINISTRATIVO - COSTITUZIONE
SERVITU' COATTIVA (v. allegato D.11-12).

QUESITON. 11

“Riferisca delfesistenza dj formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti suf bene, che
saranno cancelffati o che comunque resteranno non opponibili allacquirente (come iscrizioni ipotecarie,
trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, etc.), indicando in particolare i creditori
iscritti (cioé i creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) ed | costi per le relative cancellazionr” .

Saranno cancellati o comungue resteranno non opponibili all’acquirente, le formalita di seguito rassegnate con
i relativi costi, computati (salveo variazioni tariffarie) sulla scorta della tabella dei RR.1I. (v. allegato D.24):

¢+ TRASCRIZIONE del 17-7-2024 - Registro Particolare 25590 Registro Generale 31304 Pub-
blico ufficiale UNEP CORTE D'APPELLO SALERNO Repertorio 4529 del 18-8-2024 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI — a favore €. 294,00
dellodierno creditore procedente BCC NPLS 2021 SRL (c.f. 05249530261}, contro gli odierni
DEBITORI ESECUTATI, relativamente allodierno compendio stagqito (v. all.to D.18);

¢ ISCRIZIONE del 22-6-2012 - Registro Particolare 2016 Registro Generale 24095 Pubblico
Ufficiale DE BARTOLOMEIS GIOVANNI Repertorio 2890/1928 del 11-6-2012 |IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO — a fa-
vore CASSA RURALE ED ARTIGIANA - BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI
BATTIPAGLIA - SOCIETA' COOPERATIVA con sede in Battipaglia (c.f. 00258900653), con-
tro gli odierni DEBITORI ESECUTATI in regime di SEPARAZIONE DEI BENI, relativamente
allodierno_compendio_stagqgito — mutuo 15-ennale CAPITALE euro 50.000,00 SOMMA
ISCRITTA euro 87.500,00 (v. allegato D.15);

¢ ISCRIZIONE del 24-5-2016 - Registro Particolare 2669 Registro Generale 20995 Pubblico
Ufficiale CALABRESE ANIELLO Repertorio 153980/39593 del 19-5-2016 |POTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI CAMBIALI — a favore
DOTALE CARNI S.R.L. con sede in Nocera Inferiore (c.f. 03754390650), contro gli odierni €. 253,72
DEBITORI ESECUTATI in regime di SEPARAZIONE DEI BENI, relativamente all odierno
cespite staqqito mappale n. 665 — titoli di credito garantiti n. 44 CAPITALE euro 43.743,30
SOMMA ISCRITTA euro 43.743,30 {v. all.to D.16);

¢ ISCRIZIONE del 8-3-2018 - Registro Particolare 981 Registro Generale 9309 Pubblico Uffi-
ciale  TRIBUNALE CIVILE DI SALERNO Repertorio 3331 del 17-2-2018 |POTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO — a favore 1 €. 89400
MLTGPP46B16C3614), contro 'odierno DEBITORE ESECUTAT ) 4
ragione della sua guota di 1/2, relativamente all' odierno compendio stagqito —

euro 157.905,00 SOMMA ISCRITTA euro 160.000,00 (v. allegato D.17);

€. 35,00

Attingendo agli atti del fascicolo esecutivo (cfr. § 1), la trascrizione del 2024 si riferisce al pignoramento di cui
al presente giudizic esecutivo, I'ipoteca del 2012 al pertinente titolo esecutivo azionato.

File: 260220CTU184E|24]i] . /], , . . ) p.29 /42
lguebghc%mone ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Esecuzione Immobiliare p.e. N° 184 / 2024 RELAZIONE DI STIMA

BCC NPLS 2021 S.R.L. o ING. ALFONSO CONCILIO

Altresi, riguardo ai creditori iscritti, risulta che:
— lipoteca del 2016 fa riferimento aII’_I 2-4-2025,
poi rinunciatario con atto depositato il 3-12% )

— lipoteca giudiziale del 2018 si riferisce all' intervent | 14-10-2024 in atti.
Quindi 'unico creditore iscritto effettivamente attivo §
QUESITON. 12

“Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore e con-
tro), gueste uftime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente fa data di conferi-
mento dellincarico, segnalando eventuali discrasie tra le risuftanze delle stesse all’'esito di accurato controlio
incrociato”.

Ai fini delle indagini intraprese in risposta ai quesiti dell'incarico, Esperto ha acquisito le visure catastali ed ipote-
carie, queste ultime almeno a copertura del 20-ennio antecedente alla data di incarico, ossia fino all'inizio del pe-
riodo meccanizzato (1979/90); le visure sono riportate in allegato alla presente, ai punti C e D del sommario.

Allesito di accurato controllo incrociato, si evidenzia generale congruenza.

Cionondimeno occorre segnalare quanto riportato al § 4/c) dove si & rilevato che riguardo al mappale n. 1067 la
situazione di fatto non corrisponde alla situazione catastale, tanto in quanto oggetto di procedura espropria-
tiva ITALFERR SPA (Gruppo Ferrovie dello Stato) per i lavori di potenziamento della linea ferroviaria dell alta
velocith nellambito del progetto “PFTE - "LINEA SALERNO - REGGIO CALABRIA - NUOVA LINEA AV
SALERNC - REGGIO CALABRIA - LOTTO 1 BATTIPAGLIA - PRAIA - LOTTO 1A BATTIPAGLIA. ROMA-
GNANQ". lvi si & anche precisato pende riscontro alla trasmissione p.e.c. del 5-2-2026 (allegato G.1) con cui
lo scrivente esperto ha formulato la richiesta: “dovendo di tanto notiziare nella relazione peritale ed espungere
tale porzione dalla stima del compendio staggito, di poter ricevere ogni atto utile alla concreta determina-
Zione della superficie effettivamente appresa, ovvero lo stralcio dei rilievi che saranno utilizzati per la pre-
sentazione del frazionamento catastale con la espressa indicazione della superficie che sara assegnata al
mappale derivato.”

QUESITON. 13

“Riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché Fesistenza delfa dichiarazione di
agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di
destinazione urbanistica di cui alfart. 30 def TU di cui al DPR 6-6-01 n. 380, nonché le notizie di cui affart 46 di
detto T.U. (°) e di cui all’art. 40 defla L. 28-2-85 n. 47 (), e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale
da determinare le nullita di cui alfart. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero di cui alfart. 40 comma 2 della citata
L. 47-85, faccia di tanto Fesperto menzione nef riepilogo, con avvertenza che Faggiudicatario potra, ricorren-
done i presupposti, avvalersi delfe disposizioni di cui alf’art. 46, comma 5, del citato T.U. e di cui all’art. 40,
comma 6, delfa citata L. 47-85; quantifichi poi le eventuali spese di sahatoria e condono. Pertanto, in ipotesi di
opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi delf'art 36 D.P.R. 6.6.01 n. 380, e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di domande di condono, indicando il soggetto ri-
chiedente e fa normativa in forza della quale istanza sia stata presentata, fo stato del procedimento, i costi
per il conseguimento del titolo in sanatora e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in oghi
caso, verifichi, ai fini delf’istanza di condono che 'aggiudicatasio possa eventualmente presentare, che gii
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art 40, comma 6, L. 28.2.85 n. 47 ovvero delfait. 46,
comma 5, D.P.R. 6.6.01 n. 380, specificando if costo per if conseguimento def titolo in sanatoria”.

a) Accesso agli atti: in data 15-9-2025 lo scrivente esperto ha presentato formale istanza di accesso agli atti del
Comune di Eboli, ivi acquisita con prot. n. 37465 del 16 stessi; a seguito di espresso sollecito recandosi presso il
competente ufficio, in data 24-9-2025 'esperto ha trasmesso l'integrazione acquisita al prot. n. 38864 del 24-9-
2025 ed, ancora e sempre a seguito di sollecito, I'ulteriore integrazione acquisita al prot. n. 40300 del 3-10-2025;
quindi, in data 13-11-2025 l'ultimo sollecito formale acquisito al protocolloc con n. 46621 in pari data.

In tale frangente temporale, un primo accesso agli atti & stato consentito in data 21-10-2025, mentre
Fultimo, anche previ solleciti informali, solo in data 20-1-2026 con ricevimento della documentazione sele-
ziohata a mezzo comunicazione dell ufficio SUED in data 26-1-2026.

S At 46 TUE. 1. Gliattitra vivi...oggetto trasferimento. ..di diitti real] relativi ad edlifici, o Joro parti, Ja cui costrizione € iniziata dopo il 17 marzo
1985, sono nulli.. .ove da essi non ristiffino. .. gli estremi del permesso di costruire o del permesso in sanatoria...5. Le nulita ..non si applicano
agii atti derivanti da procedure esecutive irvnobiliari. L'aggiudicatario, quakbra limmobile si trovi nelle condizioni previste. . .dovra presentare do-
manda di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla nofifica def decrefo emesso dalia autonta giudiziaria. 5-bis. Le disposizioni...si appl-
cano anche agl interventi ediizi realizzali mediante denuncia diinizio atthita...”.

9 Att. 40 L. 47/1985; “2. Gl affi fra vivi aventi peroggetfo dirittireal; . .. relativi ad edifici o loro parti, sono nulli se da essi non risulfano, per dichiara-
Zione delfalenante, g estremi della fcenza o della concessione ad edificare o della concessione rilasciata in sanatoria... Per ke opere iniziate
anteriormente al 1° seftembre 1967, in kiogo degli estremi della licenza ediizia puo essere prodofta una dichiarazione sostitutiva di atfo notorio,
rifasciata dal proprietario o alfro avente titolo.. 5. Le nullita di cui al secondo comna. . .non i applcano ai trasferimenti derivanti da procedire
esecutive irymobiliari individuali o concorsuall...6. Nelia ipotesi in cul limmobile rientri nefie previsioni of sanabilita. . .e sia oggetto di frasferimento
derivante da procedure esecuive, la domanda di sanatoria pLo essere presentata enfro cenfoventi giorni dalfaffo di frasferinento delfimimobile
purché le ragioni di credito per cui siinterviene o procede siano di data anteriore allentrata in vigore defla presente legge...”.
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Istanze e solleciti sono riportati in allegato H.1.

Esautorata la disamina dell'intera documentazione sottoposta nei predetti accessi agli atti, I'esperto ha iso-
lato le seguenti pratiche di interesse con riguardo ai cespiti oggetto d’incarico:

- CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N. 47/36059/86 DEL 7-7-1998 (allegato H.2) su istanza
prot. n. 36059 del 13-12-1985 presentata da || | | I . dante causa dei venditori agli
odierni debitori esecutati, cfr. § 5) ed inerente “opere abusive di Fabbricato per civile abitazione...
realizzate in Loc. Fiestole... foglio n. 26 mapp. N. 27...7;

- PERMESSO DI COSTRUIRE N. 118 DEL 9-9-2009 (allegato H.3) su istanza prot. n. 45704 del 8-12-
2008 presentata dagli odierni debitori esecutati ed inerente “ristrutturazione edilizia con demolizio-
ne e ricostruzione di un fabbricato per civile abitazione alla via Fiestola n.8, suiParea identifica-
ta af catasto al foglio n.25 particelfa n. 27 e 665...".

Null'altro & stato rinvenuto, pertanto, a norma del co.1-bis art. 8-bis del TU.E. ('), & a tale documentazio-
ne che bisogna riferirsi per definire lo “stato fegittimo” del compendio edilizio.

In particolare, avendo il PdC n. 118/2009 carattere ricognitivo ed assorbente della precedente concessione in
sanatoria, per economia espositiva & possibile passare a disamina il carteggio allegato a tale titolo edilizio.

b) Analisi della documentazione tecnico-autorizzativa: dall'esame della pratica edilizia inerente al PdC n. 118/
20089, risultano, in particolare gli elaborati tecnici, ossia le Tavole contrassegnate con progressivi nn. da 1
a 9, cui si aggiunge la tavola 2-bis, tavole tutte vidimate con riferimento al titolo edilizio rilasciato; in realta
risulta anche la tavola n. 1-bis ma non munita del necessario timbro di vidimazione.

Dalla lettura della relazione tecnica (Tav. n.1), l'intervento edilizio prospettato consisteva nella “demolizio-
ne dell'esistente e alla realizzazione di un nuovo fabbricato ad uso abitativo”.

La preesistenza da demolire veniva individuata nell’abitazione insistente sul mappale n. 665 e legittimata
dal condono edilizio del 1898, corrispondente al fabbricato “A” tutt'oggi esistente sui luoghi; ma, nella tav.
8 si aggiungeva anche la demolizione di “Deposito non censito” carrispondente alla baracca di lamiera
tutt’oggi esistente sui luoghi:

La nuova abitazione evidentemente coincide con lo stabile “C” rinvenuto sui luoghi, incompleto ed allo sta-
to “grezzo avanzato” (cfr. § 2).

Dall’esame delle tavole nn. 6 e 7 si comprende meglio trattavasi della costruzione di un nuovo edificio arti-
colantesi su 4 livelli, di cui un interrato adibito a deposito (e in relazione tecnica giustificato dalla necessita

0 1-pis. “Lo stato legitimo delfimmobile o delfunita immobiliare & quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la
costruzione o che ne ha legittimato la stessa o da quelfo, rifasciato o assentito, che ha disciplinato f'ultimo infervento edilizio
che ha interessato Finfero immobile o lintera unita immobifiare, a condizione che famministrazione competente, in sede di
rilascio def medesimo, abbia verificato la legittimita dei tioli pregressi, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno
abilitato inferventi parziali...” (comma aggiunto dall'art. 10, comma 1, lettera d), della legge n. 120 del 2020, poi cosi modifi-
cata dall'art. 1, comma 1, lettera b), del decreto-legge n. 69 del 2024 convertito dalla legge n. 105 del 2024).
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di “realizzare una platea di fondazione posta ad una profondita di 2,50 mf dal piano di campagna”), un pia-
no superiore destinato ad autorimessa, il piano primo ad abitazione vera e propria, e, infine il sottotetto:

PIANTA PIANO TERRA

PIANTA PIANG PRIMO

FPIANTA PIANO INTERRATO

e

PIANTA PlaNo SOTTOTETTO

2,50~ |

NNt

FROSPETTO POSTERIORE PRCSPETTO LATERALE

SF7ZIONE B - B

=

Agli atti della pratica edilizia si rinviene la “Reflazione contenente fa qualificazione tecnico-giuridica dellin-
tervento richiesto e valutazione sulla conformita del progetto alle prescrizioni urbanistiche ed edjlizie” data-
to 16-7-2009 ed espressamente richiamato nel titolo edilizio abilitativo.

In tale relazione, che concludeva con “parere favorevole senza alcuna prescrizione”, se non l'acquisizione
della titolo autorizzativo del manufatto esistente e la prova dell’avvenuta esecuzione delle indagini geo-
gnostiche, inquadrava l'intervento edilizio nella normativa di cui all’art. 35 co. 2-bis delle vigenti NTA, non-
ché il rispetto dell'art. 54 del Regolamento edilizio inerente alla dotazione di parcheggi.
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L'intervento veniva ritenuto a tanto conforme, nonché all’indice di distanza dai confini ed al rispetto del vin-
colo stradale in virtu della traslazione dell'intero novo stabile a valle del limite di tale vincolo.

Piu precisamente, veniva accertato e ritenuto accoglibile, a norma dell’art. 35/2-bis delle N.T.A., il trasferi-
mento al primo piano dell'abitazione allo stato assentita dal pregresso condono del 1998, tanto avendo ve-
rificato la nuova cubatura di 260,13 mc inferiore alla gia esistente di 269,13 mc; quindi la destinazione a
garage del piano terra in quanto rispettosa anche della misura ex art. 54 del R.E. di 1 mg/10 mc di costru-
zione, e la realizzazione del piano sottotetto essendo l'altezza media-urbanistica di progetto paria 2,18 mt
e quindi inferiore al limite massimo di 2,20 mt.

Agli atti della pratica risulta, altresi, la comunicazione di inizio lavori del 20-11-2009 con cui si indicava la
data del 23-11-2009 per l'inizio delle opere preparatorie; nonché il deposito sismico del 3-12-2009 e, quin-
di, in data 30-11-2009, l'integrazione alla comunicazione di inizio lavori del 20-11-2009 con la precisazione
dell'avvenuto deposito dei calcoli strutturali presso il Genio Civile e relativi estremi.

Poiché i lavori non sono terminati nel prescritto termine di 3 anni dall'inizio lavori (nov. 2012), occorre ri-
tenersi che allo stato il titolo edilizio sia scaduto.

Verifica della regolarita edilizio-urbanistica (sanzioni): alluopo, per semplicita espositiva, si riporta la so-
vrapposizione tra le tavole assentite e le risultanze grafiche dei rilievi eseguiti (stato di fatto, allegato A.1):

| PIANTA PIANO TERRA
PlaNTA Piano INTCRRATO AR S ey

PlanTa Piano PRiMo

e
I

1 -r_:’zﬁ.‘{uﬂ F Tt
17 S e N

Asdemg |
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Con tratto magenta sono riportati i grafici dello stato di fatto ricostruito dallo scrivente esperto (cfr. all. H.4).

Come si vede a colpo d'occhio, nei limiti dell'accuratezza dei rilievi estratti e della attendibilita del rispetto
delle proporzioni delle copie fornite dal U.T.C. dei grafici assentiti, vi & una sostanziale sovrapponibilita
delle sagome, segnatamente con riguardo agli elementi strutturali, ed anche, per molteplici versi, con ri-
guardo alle altezze, tutto salvo quanto appresso a dirsi.

Palesemente difformi, intanto, si presentano gli_elementi contraddistinti con bordo punteqggiato e
fondo giallo, nonché |'esecuzione di tramezzature ai piani terra e sottotetto, e la differente distribuzione
degli spazi interni al piano primo.

Inoltre, come rilevato in sede di accesso ai beni (cfr. § 2), risulta |la diffusa presenza a tutti i piani, tranne
solo a quello interrato, di impiantistica tale da lasciar prefiqurare la difforme destinazione d’uso abitati-
va al di la di guella realmente assentita al solo piano primo; ci¢ anche con compromissione del requisito

essenziale della destinazione a dotazione parcheggi al piano terra.

Una valutazione maggiormente quantitativa delle difformita planuvolumetriche effettive si deduce da quest’al-
tra sovrapposizione, questa volta direttamente sulla Tav. 8 “SCHEMA PLANO-VOLUMETRICQ” (cfr. all. H.4):
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Come si vede chiaramente, vi & una corrispondenza petrfetta delle sagome di tutti i piani (anche del piano in-
terrato se si tralascia la fila di pilastri pit esterna, sul punto si tornera nel seguito), eccezion fatta per il piano
terra ove risulta un corpo aggiunto e per il piano primo dove la parete curva é stata sostituita da tompagno di-
ritto per diritto che include il vano scale nel volume delledificio.

Le altezze misurate risultano tutte inferiori a quelle assentite, eccezion fatta per I'altezza media del sottotetto
ma in misura nell'ordine di appena I'1%, e per l'altezza del piano interrato, ove, perd, occorre approfondimen-
to specifico: secondo Tav. 6, I'altezza del piano interrato misurata dall'estradosso del solaio interpiano su-
periore & di 0,25 + 2,19 = 2,44 mt, ossia l'altezza appunto considerata nel calcolo volumetrico; da cid con-
segue, rispetto all'altezza reale misurata (3,23 mt), uno scarto di 79 e¢m, cui, perd, va softratto il presumibi-
le spessore del completamento della pavimentazione, che in progetto prevede drenaggio a mezzo iglu.
Tale spessore in eccesso di 79 cm verrebbe compensato con 'applicazione di iglu di altezza 70 cm, sic-
ché, aggiunti caldana e pavimentazione per altri 10 cm complessivi, si perverrebbe allaltezza reale di
3,23-0,70-010 = 2,43 mt conforme al progetto assentito.

Resta, tuttavia, la difforme quota dell'estradosso di tale solaio dalla quota di campagna, da progetto di 55 cm,
mentre sui luoghi se ne misurano 96 cm (= 40 cm di solaio + 56 cm delle aperture laterali a filo terreno).

Nel complesso, quindi, sotto il profilo geometrico, si registrano le seguenti disallineamenti dal progetto assentito:
— piano interrato: realizzazione di n.ro 3 pilastri non previsti in progetto assentito;

— piano terra: diversa realizzazione del tompagno lato scala (diritto anziché curvo come da proget-
t0), nonché per la realizzazione del corpo aggiunto in prosecuzione sul retro del fabbricato;

— piano primo: il lastrico di copertura del corpo aggiunto al piano terra determina un terrazzo a livello
di forma ed estensione differenti dal balcone previsto nel progetto assentito;

— altezze: maggiore quota e spessore del solaio interpiano tra livello interrato e piano terra, con
la conseguenza di una quota dell’estradosso di tale solaio, rispetto al piano di campagna, mag-
giore di quello previsto nel progetto assentito.

Orbene, dall’esposto confronto incrociato tra grafici dello stato legittimo derivante dal P.d.C. n. 118/2009,
ed attuale stato di fatto documentato dai reperti metrici e fotografici estratti sui luoghi, allo stato di questa
analisi possono dedursi difformita rientranti nelle seguenti tipologie:

1. interventi strutturali in difformita dall’autorizzazione sismica;

incrementi planovolumetrici;
variazione dei prospetti;
difforme destinazione d’uso (abitativa) ai piani terra e sottotetto;

violazione del parametro di destinazione ad uso autorimessa.

A
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Con riguardo alle previsioni in materia sanzionatoria stabiliti al Titolo 1V, Capo Il del T.U.E. D.p.r. n. 380/
2001 e ss.mm.ii. (ultima ex L. n. 105/2024 di conversione del D.L. n. 69/2024, c.d. "Salva-Casa”) il quadro
generale delle difformitd innanzi esposte si ritiene vada collocato nell’alveo della casistica tipizzata dall'art.
34 T.U.E. rubricato “Interventi esequiti in parziale difformita dal permesso di costruire”, nel qual caso
é stabilito “1. G# interventi e le opere realizzali in parziale difformita dal permesso di costruire sono rimos-
si o demoliti a cura e spese dei responsabili delf'abuso entro il termine congruo fissato dalla relativa ordi-
nanza def dirigente o del responsabile dellufficio. Decorso tale termine sono rimossi o demoliti a cura del
comune e a spese dei medesimi responsabili delfabuso”, ovvero “2. Quando la demolizione non puod
avvenire senza pregiudizio della parte esequita in conformita, il dirigente o il responsabile delf ufficio
applica una sanzione pati al triplo del costo di produzione, stabilifo in base alla legge 27 luglio 1978, n.
392, della parte dell'opera realizzata in difformita dal permesso di costruire, se ad uso residenziale, e pari
al triplo del valore venale, determinato a cura della agenzia del territorio, per le opere adibite ad usi diversi
da quelifo residenziale”.

| Tutto quanto SALVO DIVERSO PARERE DELLA P.A. |

d) Sanabilita: il vigente T.U.E. cosi come da ultimo modificato dalla L. n. 105/2024 di conversione del D.L. n.
69/2024, c.d. “Salva-Casa”, prevede le possibilita di sanatoria a norma dell'art. 36 “Accetrtamento di con-
formita nelle ipotesi di assenza di titolo o totale difformita”, ovvero dell'art. 36-bis “Accerfamento di confor-
mita nelle ipotesi di parziali difformita e di variazioni essenzialfi’.

In realta, dall’analisi degli interventi abusivi esposti al p.to ¢), si ritiene che nella maggior parte dei casi ri-
corra l'ipotesi opposta al co.2 de l'art. 34, ossia che “la_demolizione” “pué avvehnire senza pregiudizio
della parte esequita in conformitd’, e parte residuale possa essere agevelmente sanata sotto il profilo

sismico ed urbanistico ex art. 36-bis.

Tanto in quanto, a parere dello scrivete:

1. interventi strutturali in difformita dall’autorizzazione sismica: trattasi, al piano interrato, di pilastri in
pil rispetto a quelli assentiti ed il solaio di spessore maggiorato rispetto a quello previsto, quanto poi al
solaio tra p.t. e piano primo & appena maggiorato di ampiezza rispetto al previsto balcone, pertanto, nel
complesso, occorrera semplicemente procedere alla denunzia sismica c.d. “/n sanatoria”,

2. incrementi planovolumetrici: possono essere rimossi al piano terra 1) ripristinando 'andamento
curvilineo del tompagno come da progetto assentitc e 2) demolendo le tompagnature del corpo ag-
giuntivo cosi lasciando un portico, che, dallesame delle N.T.A. Parte IV “Definizioni”, risulta nhon con-
tribuire alla “superficie lorda di pavimento”, 3) riguardo, poi, allesubero di 96-55= 41 cm della quota di
intradosso del solaio di copertura del locale interrato, atteso che le predette N.T.A. escludono anche i
piani interrati dal computo della “supetficie lorda di pavimenio”, e che & definito “pfanc inferrato: il pia-
no di un edificio l'intradosso def cui soffitto si trova in ogni suo punto perimelrale a quota uguale o in-
feriore a metro 0,90 sopra la guota del terreno circostante come risuita modificato a seguito delfe ope-
re di sistemazione”, pertanto gia allo stato detto esubero di 41 cm pud essere annullato con idonea si-
stemazione del terreno circostante (previa conseguente riduzione o chiusura delle aperture laterali del
piano interrato, peraltro non previste nel progetto assentito), ma, in ogni caso, gia allo stato lintera
quota di intradosso del piano interrato & posizionata a 56 cm dalla quota terreno, e, quindi, & netta-
mente inferiore alla massima misura di 90 cm prevista dalle N.T.A.

3. variazione dei prospetti: & agevolmente possibile ripristinare il secondo accesso al piano terra, men-
tre, riguardo alla maggiore dimensione del terrazzo a livello al piano primo rispetto al balcone ivi pre-
visto, causata dal permanere del lastrico di copertura del corpo aggiuntivo al pianc terra (per quanto
detto al p.to 2 ridotto a portico), in questo occorrera la sanatoria ordinaria come appresso a dirsi;

4. difforme destinazione d’uso (abitativa) ai piani terra e sottotetto: & agevolmente possibile sempli-
cemente rimuovendo gli impianti non previsti dalla Tav. 4 del progetto assentito.

5. violazione del parametro di destinazione ad uso autorimessa: atteso lintervento 4, & possibile ri-
mediare semplicemente con la demolizione dei tramezzi eseguiti abusivamente al piano terra e la rea-
lizzazione (in sede di completamento) della rampa di salita dell'autovettura alla quota del piano.

All'uopo di quantoc innanzi prospettato, occorrera presentare una S.C.I.A. c.d. “mista” che, cioé, preveda
contemporaneamente la rimozione di alcune opere e la regolarizzazione di altre.

Quindi, in seno all’'unica pratica edilizia, da un lato si prospettera le opere di demolizione/riduzione in pri-
stino innanzi esposte, dall'altra la sanatoria della maggiore estensione del terrazzo a livello al piano primo
rispetto al balcone ivi previsto, tanto in quanto rientrante nel caso di “interventi realizzati in difformita dalla
segnalazione certificata di inizio aftivita nelle ipotesi di cui alfarticolo 377, per cui, a norma dell'art. 36-bis
co.1 T.U.E, & possibile “...presentare /a seghalazione cetrtificata df inizio attivita in sanatoria se /'infer-
venlo risulti conforme alla disciplina urbanistica vigente al momento della presentazione defla do-
manda, nonché ai requisiti prescritti dalla disciplina edifizia vigente al momento della realizzazione”.

Poiché, in realta, l'intervento di realizzazione di balcone non pud mai confliggere con lo strumento urbani-
stico e quello attuale risulta, sotto questo profilo, invariato dallepoca dellfabuso (inizio lavori del 2009),
pertanto, risultando pacificamente rispettato il requisito della doppia conformitd (salva la presenta-
zione della idonea pratica al Genio Civile), a norma del co. 5 dellart. 36-bis occorrera il versamento a titolo
di oblazione, dellimporto “b) ... in mistira non inferiore a 516 eurc e non superiore a 5. 164 euro ove finter-
vento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello
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stesso, sia al momento della presentazione della domanda”; ossia, data levidente irrilevanza dell inter-
vento oggetto di sanatoria, si presume occorra il versamento di euro 516,00.

All'esito di tali attivita tecnico-amministrative (ovvero contestualmente se consentito dai pertinenti uffici
comunali), sara possibile, finalmente, avendo ripristinato lo stato legittimo, presentare la pratica S.C.LLA. di
completamento per portare a compimento l'originario progetto assentito con il P.d.c. n. 118/2009.

Naturalmente tutto questo iter comportera spese tecniche, segnatamente per gli adempimenti al Genio Ci-
vile, nonché i costi di demolizicne/riduzione in pristino, I'cblazione ex art. 36-bis, e, quindi, in sede di com-
pletamento, la demolizione dell’abitazione (edificio "A”) e della baracca (manufatto “B"), ed, infine, i costi di
completamento e di collaudo finale.

Nel complesso per l'intera operazione é possibile preventivare una spesa nell’ordine dei 45.000 euro.

Infatti, considerando, secondo i correnti prezzi di mercato, un costo unitario di circa 135 euro/mc iva inclu-
sa per demolire e smaltire la pozione tompagno al piano terra (circa 4,5 mc) ed i tompagni che delimitanc il
corpo aggiuntivo (circa 12 mc), nonché di circa 180 euro/mc per demolire e smaltire i tramezzi (circa 16
mc) al piano stesso, si perviene al costo presumibile di circa euro 5.110 iva inclusa; per occludere le ter-
minazioni degli impianti non previsti ai piani terra e sottotetto, un costo di circa 370 euro iva inclusa a pia-
no, ossia complessivi 740 euro iva inclusa; per ricostruire al piano terra la porzione di tompagno come da
progetto assentito, circa 310 euro/mc per 4 mc, ossia complessivi 1.240 euro iva inclusa.

Quindi le demolizicni per riduzione in pristino degli interventi abusivi riscontrati ammonterebbero, nel com-
plesso ed in cifra tonda, a circa 7.200 euro iva inclusa.

Riguardo, invece, alle demolizioni da eseguirsi in sede di completamento, dei manufatti “A” (abitazione) e
“B” (baracca), considerando un costo unitario di demolizione della struttura in c.a. (vucto per pieno 335
mc) di circa 75 euro/me, ed un costo (al netto del recupero del ferro) di circa 20 euro/mc per la demclizione
della baracca (73 mc vuoto per pieno), si perviene allimporto complessivo (inclusi smaltimenti ed iva) di
circa 26.600.

Nel complesso, ciog, si stimano (in cifra tonda e per eccesso) circa 35.000 eurc di spesa per riduzioni in
pristino e demolizioni in sede di completamento, cui vanno aggiunte le spese tecniche per le necessarie
pratiche edilizie (circa 7.000 euro oneri di legge inclusi), i diritti (circa 1.300) e gli aggiornamenti catastali
(circa 1.000 euro).

Si perviene, cosi, alla preannunziata stima budgetaria complessiva nell'ordine dei 45.000 euro.

Riguardo, invece, dell'ipotesi alternativa della riduzione in pristino ante inizio lavori, e, cioé, conside-
rare I'ipotesi di rinunciare al recupero del nuovo manufatto e mantenere il precedente “A”, in tal caso, con-
siderato che il nuovo stabile misura una cubatura di circa 1.000 mc, allinnanzi detto costo unitario di circa
75 euro/mc vuoto per pieno, si perviene al costo complessivo per le sole demolizioni e smaltimenti di circa
75.000 euro iva inclusa, cui vanno aggiunti: circa 3.800 per spese tecniche inclusive di oneri di legge, circa
300 euro di diritti e circa 700 euro per aggiornamenti catastali.

Pertanto, nell’ipotesi alternativa della riduzione in pristino_ante inizio lavori (e, quindi, mantenere
['abitazione edificio “A”), occorre preventivare una spesa complessiva di circa 80.000 euro iva inclusa.

Si precisa che le innanzi prospettate ipotesi hanno carattere probabilistico, cioé SALVO DIVERSO PARE-
RE DELLA P.A., cosi come anche |a valutazione dei costi: hanno carattere budgetario al prevalente
fine della stima del compendio staggito (cfr. § 13).

e) Agibilita: dalla documentazione reperita in sede di accesso agli atti dell'archivio edilizio comunale (cfr. p.to
a) non & emerso “certificato di abitabilita’ o equipollente. Per i profili di illiceita rilevati al prec. p.to c) e ri-
mediabili come esposto al p.to d), solo al termine dei lavori di completamento ricorreranno i presupposti
per incardinarne il procedimento di cui all'art. 24 del T.U.E.

f) Destinazione urbanistica: dalla consultazione delle predette schede allegate al C.D.U. datato 18-2-2026
(cfr. allegato H.5), risulta che, secondo il vigente PRG, approvato con Decreto del Presidente dell’ Am-
ministrazione Provinciale di Salerno prot. n. 16533 del 30-4-2003 e pubblicato sul B.U.R. Campania n.
22 del 19-5-2003, e modificato a seguito della variante normativa approvata con Decreto del Presidente
della Amministrazione Provinciale di Salerno n. 66 del 13-10-2008 e pubblicato sul BUR Campania n.
43 del 27-10-2008, il compendio staggito ricade in zona omogenea “F: attrezzatuie di interesse terri-
toriale’, sottozona “Fc: altre attrezzature di trasformazione”, con vincolo di “fasce di rispetto strada-
le (art. 47)" limitatamente a parte del mappale n. 665, tutti i mappali, sotto il profilo della “ Stabifita e
Vuilnerabilita’ ricadono in “SISTEMA DELLE CONOID! E DEI TERRAZZ] ALLUVIONAL! (TA) settore
prossimale delle conoidi’, inoltre tutti, nellambito PSAI Autoritd DI BACINO DISTRETTUALE
APPENNING MERIDIONALE, ricadono nelle perimetrazioni RISCHIO FRANA e PERICOLOSITA FRANA
con valutazioni massime, rispettivamente: “Rufr5 da approfondire” e “Putr5 da approfondire”.

@) Notizie di cui allart. 46 del T.UU. {"") e art. 40 della L. 47-85 e ss. {"?): con riferimento a quanto accertato al

M Art. 46 T.U.E.: “1. Gli atti tra vivi...oggetto trasferimento...di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui costruzione é
iniziata dopo it 17 marzo 1985, sono nulli...ove da essi non risultino... gli estremi del permesso di costruire o del permesso
in sanatoria...5-bis. Le disposizioni...si applicano anche agli interventi edilizi realizzati mediante denuncia di inizio attivita...”.
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p. to c) e per quanto poi esposto al p.to d), — SALVO DIVERSO PARERE DELLA P.A. — parrebbero risul-
tare i presupposti per il ricorso alle previsioni di riduzione in pristino per la maggior parte delle opere abu-
sive e, per parte residuale, sanabilita ordinaria ex art. 36-bis T.U.E.; ovvero, l'ipotesi alternativa della ridu-
zione in pristino ante inizio lavori al fine del mantenimento della sola abitazione esistente (edificio “A”).

NON ricorrono i presupposti per la sanabilitd straordinaria ex art. 40 co. 6 L. 47/85 e ss. poiché le
ragioni del credito per cui si agisce {2018) risultano successive alle pertinenti leqqi speciali.

QUESITON. 14

“Determini if valore con Findicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo
base di vendita (%), comungue fornendo elementi di riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di
agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche for-
mando, al principale fine di conseguire una pitl vantaggiosa occasione di vendita o una migliore indivi-
duazione dei beni, lotti separati. Esponga, altresi, analiticamente gli adeguamenti e correzioni di stima
considerati per lo stato d’uso e manutenzione dell’immobile, per lo stato di possesso def medesimo, per
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalfa procedtra, "abbattimento forfetario per assenza di garan-
zie per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventua-
1i rifiuti, anche tossici o nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca fa valutazione deff’intero e dei-
la sola quota, tenendo conto della maggior difficofta di vendita per le quote indivise”.

a) criterio di stima: il “Prezzo Base di Vendita’ del compendio pignorato (nel seguito brevemente PBV) &
calcolato dal ESPERTO sulla base del “vafore di mercato”, cosi come definito dall International Valua-
tion Standards e dall European Valuation Standards, ossia “if Pit Probabile Prezzo di Mercato (nel se-
guito brevemente PPM) al quale uha determinata proprieta immobiliare pubd essere compravenduta
alla data defla stima, posto che I'acquirente ed il venditore hanno operato in modo indipendente,
non condizionato e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la guale
entrambe fe parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione”.

In tal senso, il compendio pighorato, per ragioni di opportunita commerciale, viene inhanzitutto suddi-
viso, se possibile, in porzioni singolarmente ed autonomamente collocabili sul mercato immobilia-
Ie, denominate "LOTTI", dunque, determinato il PPM di ciascun di essi, il PBV viene stabilito in ragio-
ne della quota del titolo immobiliare staggita [qs]% e detratto il valore di eventuali diritti di terzi
gravanti sulla proprieta [VDT], ossia secondo la seguente formula:

PBVcomeenpio = £ [PPMLotTo] X [9s]% - [VDT] @)

Il metodo di stima adottato per la determinazione del PPM & il “metodo sintetico comparativo”, cosi co-
me definito dall Agenzia del Territorio, ossia “... procedimento di stima che consiste nella determina-zione
del valore di un bene economico mediante paragone con altri beni aventi fe stesse caratteristiche,
ubicati neffa medesima zona, ovvero in zone limitrofe, di cui siano noti i valori o i prezzi determinati
in condizioni ordinarie di mercato’; determinato, in tal modo, il “Prezze Normale di Vendita” (nel se-
guito PNV), ossia il valore “ordinaric” di mercato per ciascuna delle tipologie di bene autonoma-mente
vendibile, ovvero porzione di esso di specifica destinazione d’uso, espresso in termini di [euro / mq], que-
sto viene integrato, secondo il caso, delle variazioni di valore correlabili a “comodi e scomodi”, ossia retti-
fiche di stima dovute al caratteristiche immobiliari “straordinarie” relative qualita astratte del bene, difficil-
mente valutabili separatamente, ma la cui presenza costituisce un attributo di cui il mercato tiene conto
('"); infine, si considerano le “aggiunte e detrazioni’, ossia le rettifiche di stima dovute a caratteristiche di
“straordinarieta” del bene, relazionabili ad elementi il cui impatto economico sia noto o di per sé valutabile
a parte (19).

12 Art. 40 L. 47/1985: *2. Gl atti tra vivi aventi per oggetto diritti reali, esciusi...diritti di garanzia o di servity, relativi ad edifici
o loro parti, sono nulli se da essi non risuitano, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi della licenza o della concessione
ad edificare o defla concessione rilasciata in sanatoria...Per le opere iniziate anteriormente al 1° settembre 1967, in luogo
degli estremi della licenza edilizia pud essere prodotta una dichiarazione sostitutiva di atto notorio, rilasciata dal proprietario
o altro avente fitoio...”.

13 D.L. 27-6-2015, n. 83 (convertito in legge dalla L. 132/2015), art. 568 (Determinazione del valore dellimmobile): ... Nela
determinazione del valore di mercato 'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adequamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto. e precisando fali adeguamenti in_maniera distinta per qli oneri di reqolarizzazione urbanistica, lo
stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giutidici non eliminabili nel corso del proce-
dimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute’.

14 . es. sono comodi una posizione particolarmente favorevole, un bel panorama, la salubrita della zona, una distribuzione
razionale degli spazi in un appartamento, ecc. sono esempi di scomodi i caratteri opposti ai precedenti.

15 p. es. danno luogo ad un'aggiunta i maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle
imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario), le maggiori consistenze riproducibili (fabbricati eccedenti le ordinarie do-
tazioni nei fondi rustici, migliori rifiniture nei fabbricati civili), le pertinenze legate al bene per legge o per volonta contrattuale
(parcheggi a raso, mobili e arredi), ecc.; danno invece luogo a detrazioni i minori redditi transitori, i debiti ipotecari, i diritti a
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Siffatto procedimento & sintetizzabile con la seguente formula:

[PPM]Lotro = [PNV] x [Sc] x [ed] + Z [aggiunte/detrazioni],

dove:

- [PPM] = Piu Probabile Valare di Mercato [€]
- [PNV] = Prezzao Nomale di Vendita [€/mq]
- [S¢] = superficie “"commerciale” [mq]

(2)

- [ed] = i coefficienti di differenziazione, correttivi del PNV, con valore maggiore di 1 per riprodurre como-
di, con valore minore di 1 per scomodi, con valore pari a 1 ad esprime uguaglianza rispetto alla noma.

- [aggiunte/detrazioni] = somme di denaro note o predeterminate, in valore positivo se da aggiungersi, ov-
vero in valore negativo se da detrarsi, per perfezionare la stima.

Si osserva che il prodotto [PNV] x [Sc] x [ed] fornisce, per ciascuna porzione in stima (lotto), I'effettivo “Va-
lore di Mercato” (VDM) prima delle rettifiche straordinarie per “aggiunte/detrazioni”:

[VDM]otto = [PNV] x [Sc] x [ed],

(3)

b) Individuazione dei lotti di vendita: alla luce delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche accertate (v. in

particolare par. 2.0), lo scrivente Esperto ritiene di considerare il compendio pignorato distinto in un
unico lotto di vendita corrispondente al compendio fin qui trattato (cfr. § 2e § 13):

e LOTTO UNICO: in Eboli (Sa) alla via Giustino Fortunato 35, piena proprieta di abitazione al piano ter-
ra di circa 83 mqg lordi con antistanti baraccain ferro e lamiera di circa 28 mq ed edificio in corso di
costruzione su n.ro 2 livelli in elevazione oltre un locale interrato ed un sottotetto, con superficie lorda
di complessivi 390 mq, il tutto entrostante in area scoperta di circa 1.455 mgq, di cui 691 adibiti ad
uliveto; in N.C.E.U. fg. 25 mapp. nn. 665, 1068 e 1076, quest’ultimo ridotto a circa 691 mq a seguito di
esproprio ITALFERR ed in attesa di aggiornamento catastale. Vi sono: servit di_acquedotto e dif-
formita edilizio-urbanistiche rimediabili con lavori di riduzione in pristino efo sanatoria.

Nei punti seguenti si procede alla determinazione delle grandezze indicate nella formula (3) per il calcolo
del VDM del lotto quale sommatoria del VDM di ciascuna porzione tipologica in esso riscontrata, e quindi,
alla determinazione del PPM di cui alla formula (2), ed, infine, del PBA di cui alla formula (1).

Prima di procedere alle operazioni di calcolo per le determinazioni di cui alle formule innanzi, necessita la
seguente precisazione, dettata dallo specifico ambito in cui la stima & effettuata: il compendio pignorato
sara valutato con riferimento allo stato edilizio e di utilizzo in cui esso si trova_mentre i profili di il-

legittimita edilizia riscontrati al quesito n. 13, saranno considerati nell’ambito delle detrazioni di sti-

ma. in funzione del presumibile impatto sull’appetibilita commerciale derivante.

c) calcolo del VDM: con riferimento alla descrizione del compendio riportato al prec. p.to b), per la deter-

minazione dei [PNV], attinge alle quotazioni immobiliari di O.M.I.

, da cui, con riferimento al “ANNQO 2025

- SEMESTRE 1 in “Fascia/zona: periferica..”, codice “D1’, risultano le seguenti (v. allegati 1.1):

Y 3
/aygenzia
«mmntrate

Banca dati delle quotazioni immobiliari -

Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1
Provincia: SALERNO

Comune: EBOLI

Codice zona: U1 E%20EPITAFFIO,5519,5591
Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valore Valori

Locazione
dipolegre ggxgervativo E‘rer:ﬁ;m [SLL;ﬁTmCie ﬁggglx
Min  Max Min  Max
Abitazioni civili Normale 970 1400 1= 27 39
? Abitazioni di
4 eco:gsmcu Normale 900 1300 L 24 35
. Autorimesse Normale 590 820 = 24 35
Box Nomale 730 960 L 28 41
Stampa

Fascia/zona: Periferica/V.FONTANELLE-C.DA%20C0STA%208.GIOVANNI-VIA%:205.VITO%20
MARTIRE/SP30-V.D.L.STURZO,V.DELL ATLETICA-V.CUPE%20 SUPERIORI-

(LN)

Spazio disponibile per al o
Santa Lucia-Santa
Marnia s Nova

Parza Ral

™~
Phate Bartier)
'y

apnotazicni

2000m)

2| | & 6mpoi, Map Date: © Here, Op?nEIBEL‘\IaHEmuihm:I;

ST N

Al

y

s A

Superficie

® 150 m

I S Geopor, Map I)m. © Here, OpenStreet\ap cnnh"i_?;uiu[s'

o Via Festola

favore di terzi (usufrutti, rendite perpetue e vitalizi), le minori consistenze sanabili (costi di sanatoria, demolizione edifici

abusivi, stato di conservazione inferiore all'ordinario), ecc.

File: 260220CTU1G4E|24{i] . /1 . L .
Bu%5||c¢[312|one ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

p. 38142

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



Esecuzione Immobiliare p.e. N° 184 / 2024 RELAZIONE DI STIMA
Bcc NrLs 2021 s.R.L. ING. ALFONSO CONCILIO

Occorre premettere che al § 13, in esito agli accertamenti di conformita allo stato legittimo determinato dal
confronto tra lo stato attuale e quello stabilito dai titoli edilizi abilitativi rinvenuti, essendosi rilevato difformita
ed anche superato il termine di perenzione dellultimo titolo rilasciato, pertanto si sono prospettate le due
possibili soluzioni:

HP. 1: riduzione in pristino e sanatoria dell edificic “C” per conformarlo a tale titolo edilizio scaduto, e per, co-
si, poter legitimamente riprendere i lavori e procedere alle opere di completamento anche necessa-
riamente inclusive della demolizione degli altri manufatti “A” e “B” esistent;;

HP. 2. ovvero, l'ipotesi alternativa della demolizione del nuovo manufatto “C” per poter mantenere la preesi-
stente abitazione “A”.

Poiché le due distinte ipotesi comportano altrettante alternative ipotesi di costo sensibilmente incidenti sulla
stima del compendio staggito, nel seguito verranno a mano a mano entrambe contestualmente trattate, sia
per fornire allipotetico acquirente i possibili scenari di impiego, sia per pervenire un unico valore di stima che
si ritiene debba coincidere con la media dei valori nei due distinti casi trattati.

Per quanto detto, riguardo ai valeri di mercato OMI innanzi riportati, si considerano nella HP.1 il valore delle
“Abitazioni civil’, in quanto tale sara la presumibile qualitd della nuova abitazione e completamento lavori,
ovvero, nellHP.2, il valore delle “Abitazioni di tipo economico” in quanto piu confacente alle caratteristiche
dell'esistente abitazione terranea “A”.

E, quindi, assumendo, come da prassi prima dellapplicazione dei coefficienti di differenziazione, i valori mas-
simi nei due distinti casi, riguardo alla formula (3) si stabilisce nelle due distinte ipotesi:

HP.1 HP.2

[PNV]Hp1 = 1.400 euro/mq (lordo) [PNV]np1 = 1.300 euro/mgq (lordo)

d) coefficienti di differenziazione [ed]: per la piu specifica calibrazione del PNV sulla base delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche specifiche del caso rispetto alla fascia OMI, si individuano i seguenti piu distintivi:

— [ed]s = taglio piccolo = 1, medio =1, grande <1;

— [ed]z = ubicazione verso fascia piu alta > 1, centrale nella fascia =1, verso fascia piu bassa <1;
— [ed]s = vistalcontesto ottimo = 1, tipico =1, scarso <1;

— [ed]a = standard interni ottimali > 1, normali =1, carenti <1;

— [ed]s = stato d’uso ottimo > 1, normale =1, carente <1,

— [ed]s = condizioni specifiche favorevoli > 1, assenti =1, sfavorevoli <1,

Cid detto, con specifico riguardo alle due distinte ipotesi in esame, si assume:

HP.1 HP 2
— [ed]i = 0,9 (taglio grande) — [edl =1 (normale)
— [ed]z = 1,1 (prossimita ad autostrada e servizi) —  [ed]z = 1,1 (prossimita ad autostrada e servizi)
— [ed]s = 0,8 (compromesso da passagggio F.S.) — [ed]s = 0,8 (compromesso da passagggio F.S.)
— [ed]a =1 (hormale) — [ed]s =1 (hormale)
— [ed]s = 1,3 (edificio nuovo) — [ed]s =1 (normale)
— [ed]e = 0,8 (stato grezzo “avanzato”) — [ed]s= 1 (normale)
Pertanto si ha il seguente valore globale (TT): Pertanto si ha il seguente valore globale (TT):
[edlHP1=09x1,1x08x1%1,3x06=0,62 [edlHP2=1x1,1x08x1x1x1=0,79

e) superficie commerciale [S¢]: alluopo si attinge ai criteri per il calcolo delle “superfici commerciali” di
cui al alle istruzioni in “alleqgato 5" del "Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Im-

mobiliare” dell Agenzia del Territorio (nel seguito M.OMI) ed intitolato “Istruzioni per fa determinazione
defla consistenza deqli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’Ossetvatorio del Mercato Im-
mobiliare’, facendo, in particolare, riferimento al par. 1.2 “INTERQ EDIFICIO” (v. allegato 1.2), ove si
classificano le seguenti superfici tipologiche:

— superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai
muri interni e perimetrali (superfici lorde);

— superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo: — di ornamento (terrazze, balconi, patii e
giardini); — di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.) — verande/porticiftettoie.

Si procede al calcolo delle superficie commerciale a norma del suddetto par. 1.2 dell M.OMI, ossia se-
condo cui la formula seguente:

[Sc] = [Sveap] + Z A X [Sorn] + ZX B X [Sserv] + ¥ X [Sscor], 4
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dove,

- [Sveap] = superficie lorda “vani principali ed accessori diretti”,

- [Sorn] = sup. lorda “pertinenze esclusive di ornamento” (terrazze, balconi, patii, aree scoperte, etc.),
- [Sserv] = sup. lorda “pertinenze di servizio” (cantine, soppalchi e sottotetti non abitabili, box, etc.),

- [Sscor] = sup. aree esterne pertinenziali (parchi, giardini e simili)

- d, B, 7 = coefficienti ponderali specifici delle superfici pertinenziali.

Con la precisazione: “/f vano scala non va aggiunto. Se & allinterno dell unita immobiliare, si considera la
profezione orizzontale™.

Detti coefficienti a-B-y sono determinati secondo il seguente schema riportati nel detto par. 3 del M.OMI:

a B Y
v . AL A
- T ' ™ ' ™
Pertinenze esclusive di ormamento Pertinenze esclusive accessorie Superficie scoperta®
( a servizio della unita principale) ( a servizio della unita principale)
\
| | T_AC |
142

Comunicanti con Non comunicant con
1 Van principall 1 vani principali
I I [ ]

15% dell; rficie fis | 10% della superficie, fino al
30% della superficie fino a e ae ! l quintuplo della suparficie
mq 25 della superficle def vanl

| | 50% della superficie [ | 25 % della superficie ‘ Peiclimbs el accs ssor]

Comunicanti con Non comunicanti con
| Vani principali i vani principali 1

2% per superfici sccedent!
I limite di cul al punto 1

v 5% della superficie oltre a

10% della superficie oltre
mq 25

Le determinazioni vengono eseguite con riferimento allo stato legittimo e legittimabile (cfr. § 13):

HP 1 HP 2
- [Svpap] =72mgL (p.1) — [Svpap] =83 mgL (p.t)
—  [Sorn] = 34,54 mq (balconi e terrazzo/portico) — [Sorn] =0
— [Sserv] =124 mqgL (p.int) + 65 maL (p.) - [Sserv]=0
—  [Sscop] = 504-27 (n.665) + 600-230 (n. 1068) + 1120- | — [Sscor] = 504-83-27 (n.665) + 600 (n. 1068) + 1120-
429 (n.1067-ITALFERR) = 1.538 mq 429 (n.1067-ITALFERR) = 1.685 mq
Pertanto, secondo formula (4): Pertanto, secondo formula (4):
[SclHp1= 72+ 8,45+ 94,5+ 153,8 =375 mq [Sclup2=83+ 0+ 0+ 168,5=251 mq

Dunque, con riferimento alla formula (3) si perviene al seguente valore di mercato:

HP.1 HP 2
[VDM]up.1 = 1.400 €/mq x 0,62 x 375 mq = [VDM]up2= 1.300 €/mg x 0,79 x 251 mq =
325.500 euro 257.770 euro

CONCLUDENDO, sulla scorta di quanto esposto e nella duplice ipotesi formulata:

HP. 1. riduzione in pristino e sanatoria dell'edificio “C” per conformarlo a tale titolo edilizio scaduto, e per, co-
si, poter legittimamente riprendere i lavori e procedere alle opere di completamento anche necessa-
riamente inclusive della demolizione degli altri manufatti “A” e “B” esistenti;

HP. 2. ovvero, l'ipotesi alternativa della demolizione del nuovo manufatto “C” per poter mantenere la preesi-
stente abitazione “A”.

si ottengono i rispettivi valori di mercato (cifra tonda):
VALORI DI MERCATO
HP .1 HP 2

[VDM]Hr.1 = 325.000 euro [VDM]+pz = 258.000 euro

Questi valori esprimono, nell'ambito di ciascuna ipotesi, il presumibile apprezzamento economico che, in
condizioni di mercato ordinarie ed in base alle sole caratteristiche intrinseche ed estrinseche, lipotetico
acquirente esprimerebbe, libero da condizionamenti, ed al netto dei presumibili costi necessari a rendere i
cespiti conformi alle caratteristiche di ordinarieta assunte a riferimento.
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Pertanto, al fine di tener conto di tutti gli elementi straordinari che caratterizzano il compendio nelle due
ipotesi considerate, occorrono le seguenti aggiunte/detrazioni di stima.

agaiunte/detrazioni: con riferimento ai precedenti quesiti e con specifico riguardo agli adeguamenti di stima

richiesti nel quesito in esame, si ritiene di non dover apportare “aggiunte”, mentre si ravvisa la necessita di

adottare le seguenti “detrazioni” ('9):

HP 1

HP.2

1. per stato d'uso e manutenzione: hessuna in
quanto il fabbricato “C” risulterebbe a nuovo;

2. per lo stafo di possesso: nessuna alla luce di
quanto esposto ai quesiti nn. 7-8, in quanto il
compendio & nella esclusiva disponibilita dei
debitori esecutati;

3. per_iregolarita urbanistiche ed amministrative:
sulla scorta di quanto esposto al quesito n.13,

per rendere il compendio conforme o comungque
compatibile con lo stato fegittimo determinato dal
P.dc. n. 118/2009, occorre sostenere costi di
remissione in pristinoc e sanatorie nellordine dei
45.000 euro; pertanto, anche in via cautelativa,
si_ritiene stabilire una detrazione di stima
dell'ordine del 15% del valore di mercato;

4. per assenza di garanzie per vizi occulti: anche
allo scopo di assorbire ulteriori fattori aleatori
in ordine quanto prospettato al p.to 3, si ritie-
ne adottare I'ulteriore detrazione del 10% ;

5. per vincoli ed oneri non eliminabili dalla pro-
cedura; relativamente alla riscontrata servitl
di acquedotto, si ritiene applicarvi lieve ulte-
riore detrazione di stima del 5% ;

6. per la necessita di bonifica da eventuali rifiuti
anche tossici o _nocivi: gia ricompresi nelle
opere di completamento (cfr. [cd]s), pertanto
non si ritiene adottare un'ulteriore detra-
Zione di stima.

7. rduzione per guota indivisa: non risulta, pertanto
non si ritiene adottare un’ulteriore detrazione

di stima.

Totale detrazione: 15%+10%+5% = 30%

1. per stato d'uso e manufenzione: nessuna
stante il buono stato riscontrato;

2. per o stato df possesso: nessuna alla luce di
guanto esposto ai quesiti nn. 7-8, in quanto il
compendio & nella esclusiva disponibilita dei
debitori esecutati;

3. per iregolarita urbanistiche ed amministrative:
sulla scorta di quanto esposto al quesito n.13,
per rendere il compendio conforme con lo stato
fegittimo determinato dalla C.E.S. n. 47/36059/
86/1998, occorre sostenere costi di remissione in
pristino ante lavori eseguiti nellambito del P.d.c.
n. 118/2009, e, quindi, sostenere costi di demo-
lizione nellordine degli 80.000 euro; pertanto, si
ritiene stabilire una detrazione di stima nel
lordine del 30% del valore di mercato;

4. per assenza di garanzie per vizi occulti: per
quanto non é stato possibile rilevare, si ritie-
ne adottare I'ulteriore detrazione del 2%

5. per vincoli ed oneri non eliminabili dalla pro-
cedura: relativamente alla riscontrata servitu

di acquedotto, si ritiene applicarvi lieve ulte-
riore detrazione di stima del 5% ;

6. per la necessita di bonifica da eventuali rifiuti
anche tossici o nocivi: gia ricompresi nelle
opere di cui al p.to 3, pertanto non_si ritiene
adottare un’ulteriore detrazione di stima.

7. rduzione per guota indivisa: non risulta, pertanto
non si ritiene adottare un’ulteriore detrazione
di stima.

Totale detrazione: 30%+2%+5% = 37%

A tal punto, con riferimento alle formule (2) e (3) & possibile finalmente procedere al calcolo del PPM (Piu
Probabile Prezzo di Mercato), applicando ai [VDM] e le detrazioni innanzi calcolate:

PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

HP 1

HP.2

[PPM]np.1 = 325.500 eurox {1-30%) =
= 230.000 euro

[PPM]np.2z = 258.000 euro x (1-37%) =
= 160.000 euro

Poiché ambo le ipotesi allo stato paiono praticabili, ma la prima sarebbe comunque soggetta al parere del-
la P.A. e, in ognhi caso, allalea di eventuali variazioni dello strumento urbanistico (es. approvazione
P.U.C)), in via prudenziale si ritiene assumere il valore prossimo a quello mediano:

[PPM] = (230.000+160.000) / 2 = 200.000 euro

16 N.B.: detrazioni sono considerate strettamente ai fini della presente stima, ossia per la valutazione del compendio staggito ai fini
della determinazione della base d'asta (PBV), ossia con I'unico obiettivo di far confluire nella determinazione del giusto prezzo da
propoire a base dell’asta, una misura in moneta di tutti gli oneri effettivi e potenaali, cui potrebbe essere assoggettato I'ipotetico
acquirente. In altri termini, la_determinazione di tali detrazioni non risponde ad una logica strettamente contabile, ma € da intendersi quale
indicazione di evenienze passive individuabili. al momento della presente relazione, semplicemente in termini di potenziali e probabili, ma di
cui non risulta certezza piena in termini di entita, modalita e tempi. Evenienze passive, si ripete, potenziali € probabili, che pure influen-
zeranno il valore attribuito dall’asta, rispetto alipotetico caso altemativo, in cui queste non sussistessero affatto, neanche sul
piano ipotetico.
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0y deterninazione del PBA: in definitiva, ai fin della determingzione del PBREZZ0 DA PORRE A BASE DEL -
L'ASTA IMMOBILIERE [PBA], sulla scorta di guanto fin qui esposto e motivato, si propone:

PIU PROB. PREZZO

VALORE

PREZZ0 BASE
RRTIL DM | | MERCATO | VENDITE
[PPM] [PEA]
LOTTO UNICO: "in Bl (Sa) ale wia Glusiino Forungto
35, pieha propricta di abitazione al piano orra di circa
83 ma lordi con antistant baracca in ferro e lamiera di
circa 28 mg o edificio in corso di costrzione su nio HP .1
2 livelii in elevazione olfre un iocale INEr@io 60 Un SCH0- | aog oo
tetio, con superficie forda di complessivi 390 ma, Iiti- | “EURo
U | foenfrostante in area scoperta di circa 1.455 ma, ofi cui 200.000 200.000
691 adibit ad uliveto: in N.C.ELU. fo 25 magk. . 665 HP .2 EURO EURO

088 e 1078, quest'uifimo Hadofto a crca 897 mg a seguito 252 000
o esproprio ITALFERR edf In affesa o agoiornamento EURO
catastal. Vi sono; senim di acauedotto o difformity
edilizio-rbanistiche nmediabill con lavol di ez ione

in pristing e/0 sanatora.

QUESITON. 15

“GQuantifichi le presumibili spese occorrenti per Ia imozione e Ia dismissione del beni mobili o del
materiali di risuita eventuaimente rinvenuti neil’immobile pignorato, nonché if joro presumibile valore
di mercato™.

Fer guarto esposto e illustrato al par. 2.0, si ipotizza una spesa orentativa nell’ordine el 5.000 euro.

QUESITON. 16

“Corredi la relazione - da presentare anche in fonmato e su supporto informatici (segratamente in formato testo o
Word per Windows Mcrosoft, nonché “pdf” per Adobe Acrobat) - df una planimetra e di Hepilogo o descrizione
finale in cui sinteticamente, per clascun lotto, indichi: & sommaria descrizione, if comune di ubicaziore, frazione,
via o localita, confini, estensione e dati catastali (imiti: per I terreni, al foglio, alla patticella, aifestensione ed al tipo
di coltura ; per | fabhbricati, al foglio, alla paticella ,ed alleventuale subalterno, al munero i vani ed accesson, al
numero civico, al piano ed al munero df interno), fattuale proprietario e, comungue, il titolo of provenienza del be-
ne, leventuale stato comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni sl medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le
regolarita edifizio-urbanistiche, labitabilita e I'aqibilita, If vafore del bene da porre a hase o’ asta. La relazione dovia
essere redatta in una duplice versione: Funa completa oi titti gli elementi informativi, ivi compresi quelli riguardan-
ti le generality delf esecutato; laltra, diretta ai fini pubblicitari, priva di Hferimenti a dati sensibil dell'asecutato”.

Assolto, si wedano allegat L1, A1,

QUESITON. 17

“Estragga reperto fotografico - anche in formato digitaie, secondo le specifiche di cul al foglio di rac-
comandazioni consegnato conlestualmente - dello stato dei luoghi, comprensio, in caso di costru-
Zlone, anche degli inferni”.

Assolto, si weda allegato L1, L2,
3.0 RISERVE E SEGNALAZIONI

a) Al & 44 dove sierilevato che Hguarde al mappale n. 1067 Ia situaziene di fatte non corrisponde alla si-
tuaziohe catastale tanto in quanto ogoetto di procedura espropriativa ITALFERR SPA (Gruppo Fer-
rovie dello Stato) per i lavonr di potenziamento della linea ferroviaria dell'alta velocita nell'ambito del
progetto "PETE - "LINEA SALERNO - REGEIO CALABRIA - NUOVA LINEA AV SALERND - REGGID
CALABRIA - LOTTO 7 BATTIPAGLIA - PRAIA - LOTTO 74 BATTIPAGLIA. ROMA-GNANC!. Ivi si &
anche precisato pende rscontro alla trasmissione p.e.c. del 5-2-2026 (allegato X.1) con cui lo scrivente
ESpErto ha fommulato | richiesta: "dovendo of tanfo hofiziare nelia reiazione perlifaie ed espungere tale
porzione dalla stima del compendio stagoifo, ol poter ricevere oghl afto Litile aila concreta determi-
nazione deila superficie effettivamente appresa ovvern Jo siralcio del rilievi che saranno LEizzad
per la preseriazione del fraziohamento catasiale con ig espresss indicazione della superficie che sara
gsseghatz al mappaie derivatc”. Ci siriserva aggiomamento al momento dell'eventuale riscontro.

Tanto lo scrivente esperto per quanto di competenza, e null'altro segue.
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VALORE DI
o COMUNE MT\?S;:TO ; REGOLARITA
E DESCRIZIONE B ey | e GONEINI | procmiis. | SOMERR | SR e | T EDILIZIA E AGIBILITA
3 DATI CATASTALI SRise HRERMIGTIEA,
BASE ASTA
fol | part. | sub | cat [ cons (sup) (PBA)
EBOLI (SA) = N.C.E.U.IT.
LOTTO UNICO: “in Ebof (Sa) ala via
Giustino Foifunafo 35, plena proprieta . .
di abitazione al piano terra di circa 83 Eienapropriets Trascr. contro: 1 (%)
mq lordi con anfistanti baracca in ferro o
e lamiera di circa 28 ed edificio in 3;':6':10 Domande Giud.: 0 RISULTANO
corso di costruzione su nro 2 fvelli i EU.RO Ip. Volontaria 2 () IRREGOLARITA
ekevaz e ofre un lbcalke interrato ed un ' ' EDILIZIE
soffofetto, con supericie lorda di com- HP.2 Ip. Giudiziali: 1
U e - - RIMEDIABILI CON
Dessivi 390 1ma, i tutfo entrostante it 665 | - Aid 8 mq 253.000 v.pag. 24. NESSUNA nessuno ) REMISSIONE IN NON RINVENUTA
area scoperta di circa 1.455 mag, dicei | 25 | 1067 | - EU. 600 mq EURO Ip. Legai O PRISTING EIO
691 adibiti ad uliveto; it N.C.EU. ig 25 1068 | - SEMIN ARB 1.120 mq Compravendite: _ _ _ TPARZIALE
mapp. nn. 665, 1068 e 1075, questultimo PBA = 200.000 1) rogito Amato del L\_JB- ‘{bdetﬁg“ guesi- SANATORIA
ridotfo a cita 691 mq a seguito di EURO 30—?-1?&8].33 3-8.98 SRR -
esproprio ITALFERR ed in aftesa di ag- siifira Dropriets Lpety - > ; e
; j . it 2) rogito Parisi del {*1 1 relativa al pig
gﬁ_omamenfo catastab: Vi S010. semw prop 1)9_18_1999 o311 noramento di cui
di acquedotio e difformila edilizio- 9arp n. YAE%) trattasi.
urbanistiche rimediabili con lavori df :
ridiuzione in pristino e/o sanatoria.”
bt V. PAR. 2.0 V. V. QUESITO N. 7 Y. QUESITON. 10
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