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PREMESSA E FORMUILAZIONE DEI QUESITI

11 sottoscritto Esperto del Giudice dott. Ing, Gargione Enrico, nato a Salerno (34, i 12/07 /1986,
residente in Pontecagnano-Falano, in wvia A, Pacinotti s.nc; C.F GRGNRCE6L12H730G, iscritto
all’Albo dell’ordine degli Ingegneri della Provincia di Salerno sez. A col n.6637, con studio in
Pontecagnano-Faano, in via A. Pacinotd s.nc., cell: 3404091430 e mail: egargione(@live.it, P.E.C.

enrico., ionefd@iordinega.it
RIFERISCE

In qualitd di esperto con nomina del dott. Alessandro Brancaccio, del gorno 22/11/2016, con la
presente relazione, si quanto fatto, elaborato e dedotto in merito ai diciassette quesiti formulat dal

G.E. di seguito integralmente riportat:

1. 5o § bend pignovati consiitons esclhusivamente in bent pev { guali ia documentayione previvia dall'ari 567 cod. proc.
edv. ] & necesiaria ¢, futtavia, Wavica i all o & inidomea, viferisea [eiperio df faie atiensa o inidomedid ¢ vestituisea gif

alfi tenpa alfva afffvitd, ma depo o lerming da juf fiasat per la prosecuyione delle operaziond;

2. se § bend pignorali consisions esclusivamente tn bewd pev i qualf la detta docementasione ¢ completa ed idomea, proveda

secondp § guesifi dad a 12

3. e { bewi pigmovari cosdiione sa in bewd per § guall la detta documentazione & neceifaria ¢, futiavia, miania o ¢
intdones, Ha o bent pev { guall la detia docwmeniazione é completa ed idonea, proceda lesperio a vedigere, in via
preifminare, una descrivione riarsuniiva def bend per § quall la docwmentagione é mancanie ¢f o inidonea (deserizione
da acciudery a guiva df intvodusione aila velasione o visposta aglt alird quesits) ¢ proceda, mitatamente agli altrd bend

seconde ¢ guersti postip dad a 12;

Per i beni per i quali Ia documentazione é complieta e idoneca:

4. Tdewidfichi con precird daif cafarfali ¢ confind ¢ deiviva delfagliatamente Dimmobite pignorato, verificands ia
corvispondenya con { dati viporiali mellafio di pignovamenio e [evenfuale supitienva df altre procedure esecuiive
gravans sud predeiima; in fal cato, ove i guerte wiftme vl gid erpletata la winvione feenica, soipenda le operasiont
pertiali, welagionando comungne al GE.;

5. precist la provenienga def bene al debitore esecutato e s questi viwli essere lunico propwietario, producends anche

latto dn virit del quale ba acquisito la proprieid; tegnall, altverd, eventuali aequirti postis caviva nom Sraseriis;
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6. Valuti la porribilita df wna diviiione def bend in caro df comproprieid ¢ , pve sirsistans § presupports, predispenga wn
progesto di diviiione in natuva ded medesimi, con la specifica indicasione ded compraprieiard e defle lore gemeralita, ia

Jformazions delle sngole masie ¢ la determiinagions degli dpotesic conguaglt in denar;

7. Dica delio state df posiesso del hewe con lindicazione, se occupate da tevsd, del fitelo dn base al guale ¢ occupate ¢
della consisknya del sucieo familiare delloccupante, con paricolare viferimento all'eisiensa df contratti df locayione
regivirali i data antecedente al pignovamento, di cof dowed specificare la data di seadenya della dwrata, la data df
Seadenzya per leventuale diidetia, [eventuale data df wlascie fissata o Jo iiato della causa eventualmente in corio per il
vilarede, ¢ di divits! veali (guaki wufruste, wio, abitagions, sevofid, ete.) che delimiting la piena fruibiliia del cerpite,
indicands, anche per querti wifime, leventnale anterioriid alla frascerivione del pignovamenio.

T erifichd, dnnltre_ se & bewd pipmora¥ fawo pravali da cenvo, Frello o wiio ofvéco e ge of tén siata affrancayione da takf

eif, ovvern se ff divitio sad bene dol delitore B¢ ‘g Y Fieid ovmero desivante da alne def swddesi! Kpk;

dica se # conope patfeitn sia inferiove dF wm feveo al il Prervo 0 g quelip winltante da precedenyy lpcasioni_a

poresg delllavt, 7823 copmema 3, codore;

9. Indichi & regime patrimoniale ded debitore, 5o contugato, a tal wopo produsends leitratto dellatio di warvimonio ed

edensiondo la Suissiensa df eventfuali convensioni palrimoniall viporiafe o margine dells siesso ¢ fz dafa dells
refafivg arnprazions:

10. Riferisca dedlesivienya di formalitd, vincoli o onest, anche df natura condopiniale, gravanii sul bene, che vesteranno a
carieo dell acquivente, {f comprest § vincolf denivantt da contrard incidensi swilattfiudine edifcatoria deilo sieno o
guellf conmeisd  con il iwa cavaliere storice ariintico, ewvero di matwra pastagyistica e siwl Indichi, in pariicolare,

Pimborfo gpmmo delie shere Fue & perfione o manslensione (25, fbese copdominialf ovdinawel: o eventuali rhere

sitmordare gig defiberate_swa non ancora Siaduie; fe eveniuall spese condominialt scaduie ¢ non bapale nesl sltomi

& _rierie fndvodols samo ancova . cowio ed i che sfafe), J comvensioni wwatvimoniali ed { provsedimenti df

grieprasione della cam confupale frasority contro ¢ debifore e guanio a gwestt witiod_anche golp emestd prima del

binovamento nonchd b eventualf obbEsarioni trapier vemm);

11, Biferisea dellevisiensa df formalita, vincoli ed omewl, anche di natwra condowiniale gravanti sul bene, che savanne
cancellati o che comungue virlferanno wnon opponibili allaoquivente (topie dieriziond fhotwarie, fraforiviond di
pignoraments, frascrivioni df sequesti comservatid, ef), tndicandp in pariicelare { creditort {onitti (Hod § creditor

mundti di iboteca o privifes immobiliard) ¢ § cosl per fe velative cancellasions;
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72, Acquisicea ¢ deporiti aggiornate vivwre cataitalf ed spolecarie per immobile ¢ per soggelto (a favore ¢ comtvn), gueste

wltime dn forma ténfetica ed dntegrale wifewde almeno al wewtennin anfecedente fa data & comferimments dncavice,

fegnalands eventuali ditcratie fra Je vimitange dedie stesie all'erito di accwrats contvollp incrociate;

13. Riferdsca delfa verdfica della wegplaritd edifizia ed wrbanistica del bene nowché Desivtensa della dichiavazione df
agibilita dellp stesso; in pariicolare fndichi la destinagione wbanisfica del teveno viruifawie dal corfificate di
destinagione wbanistica df enf all'art. 30 del T.UL di cud 2l D. P. R 6.6.07 n°380, nonché le notigie di cuf alf'art.
46 di derto T ¢ df cotd alfars. 40 defla 1. 28.2.85 w° 47, ¢ suce. pod; in caro di insufficiensa di falf notivie, fale
da deseveninare le nullitd d&f ol allavs. 46, comma T, def eivaro T.UL pvvern & coid all'ars. 30, com. 2, delia cftata 1.
47/ 85, faceia di tanio luperio menyione nel ricpiloge, con avverienga che lagyindicatario poind, ricorvendome {

prevuppost, avvalersi delle disporisiond df ool allars. 46, copma 5, def cétate T.U. ¢ df cod alllart 40, comma 6,

delia oitain L. 471 85, quaniifichi, poi, fe eventuali ipese di sanatoria ¢ df condomo.

Sougetio vichisdente ¢ la pormativg in w deila guale itansa Wa Sata prefeniata, in iaio del procedimenio_{ cor¥l

5f frovgno nelle condiviond prewisie dalllavt 40 compma &, 1. 28/ 02/ 85 nd7 omern dailart. 26 comma 5. D PR

Daf 06,07 5 380, specificando & corio per & comseguimento del fifolp i sanaforia;

4. Deiermmind & valore con lindicastone del eiverio df siima adottato of fine della determinazione del pregso bare di
vendita, comungue fornendo clepmentl & wicontro (quall borsint ipmobifiar, pubblicagioni & agengia {mmebiiar,
copie df atif pubblic df vendita 4f bewni con amaloghe caratteristiche) ed anche formands, al princibale fine 2f conseguive
wia pif vanlaggiora eccarione & vendita o una migkiore indiduasione dei bend, It separari Esponga, altresd,

aralfcgmente ol adeowgmenti e jo corvectoni delia sima conriderars per o state dwre e Jn mramufemsione

padgfasions dellnserp ¢ delln sola guota, tenende conto delia maggior dififcolta d vendita per e guok sndiidie;

15, Ouanitfebi o presumibill shese oocorventi ber la yimosione & trathovio ¢ fa dimicefone deof beni mobilf o dod mraterialf

df rivwitn eventualmente yinvennts pell tommobile pisnorats nonché & v dresumile valove df mercato;

6. Corredi ln relavione -da presentare anche in formalo ¢ Ju supporfl infowmalici (o tggnatamenis in formal lerts o
Word per Windowr Micraroft nonché "Pdf” per adobe acrobat) o equivalenie- d&f una planimeiria ¢ & rigpiloge o
deseristone finale i cod sintetieamente, per clascwn lpito, indichi: fa sommaria deserisione, & copune df whicagione,

fragione, via o leealiia, confind, esfeniione ¢ dakl catariall (Smitari: per § torvend, al fopfio, alla parcella, all'estensione
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ed al tipo & coltura; per § fabbricati, al foplie, alla particella ed allevensuale subalierno, al numero di vani od
accessort, al numers ciico, al plane ed o wmuwmero di dnterno), Uaituale proprieiavie e, comungue, & tolo di
provemsenga del bene, Ueventuale stato df comproprieid, fe deviviond ¢ fe traievisiond sul medesimo gravanti, io siato df
accupasione, I regolarii edilivio-urbanistiche, labitabiiiia e lagibilita, il valore deol bene da porve a base d'avia. La

relasione dovrd eicere vedattn in sna dupiice veviome: Nwna covebleta d¢ futd gl element? fnforeeatiod v compresi

goelli vonardans b genevalits dellerecotator Paltva divetts g fnd tubbliciiari, twiva dF vifesimenti g daf seneibilf

defl erecriala;

17. Ertragga veperip folpgrafico -anche @ formato digitale, seconds le specifiche di cuf al fonkio & vaccomandasiont

cantegnare conlesivalmenie- delio siaie def lioght, comprensive, tn caso di cortruzione, anche degli inderni,
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INDIVIDUAZIONE LOTTO

Analizzat: il Decreto ingiuntivo, PAto di Precetto, PAtto di Pignoramento Immobiliare, la Nowm di

Trascrizione, il Certificazione notarile, ITstanza di vendim; PEsperto del Giudice dungue:

INDICA

nel prosieguo della presente relazione e in allegat, il cespite oggetto di esecuzione immobiliare
201 /2016 e di stima con il nome di:

LOTTO UNICO (E.I 201/2016):

Diritto di Proprietd piena ed esclusiva dell’'unitd immobiliare [Prefabbricato leggero abusive con
terreno agricolo) sito nel Comune di Battipaglia presso via Verdesca 18/C in localitd Verdesca: 1
terreno adibito a orto, presenta una supetficie complessiva di complessivi 1.659 m® Sul prefabbricato

insiste inginzione di demelizione mal eseguita.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:

o Uniia immobiliare "Prefabbricato jeggero abusive con fervene” alifprate alPNLC.E.U. df Battipaglia, Foglio
29, p.lla 530, Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 4,5 vani, Superficie 99 af, Rendita 336,99

€). (i tervena ieniva nel lotto unico come ente wrhan cvvers cope area periinensiale del prefabbricata).

VALORE A BASE IPASTA ¢(Lotto urrico). 51.000 €
{cinquantunomila/00 €)
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RISPOSTE Al QUESITI

QUESITO 1-2-3:

1. 5o § bend pignovati consirtono escisivamente in bend per { guali la documentasione previvia dall art. 567 cod. proc.
cn.] & mecersaria e, futfavia, manca o afll o é inidonea, viferica lesperio df fale avsenya o inidoneiid ¢ verfituisea gli

alfi tenya alfra affivitd, ma dopo o ferming da fuf fissato per la prosecusyions delle operasion;

2. se § bend pignorali consivionn esclusivamente i bewd pev i qualt ln detia docsmensasione & compieia ed idonea, proveda

secondo § quesitidad a 12 ;

3. e { bewi pignovari consitiono sfa in beni per § quaki la detta documentagione § necersaria e, fuffava, manca o §
fnidoviea, fia o bend pev ¢ guali la detia documentasione é compieta ed ddonea, proceda Desperto a vedigere, in tia
preiiminare, wna descrisione viarsuntiva def bend pev § quali la documentasione é mancanie ¢f o inidonea (deserizione
da accludery a guiva df introdusione alla relagione in risposta apli alirl quesisf) e proceda, Fmitatamenie agli altr beni

secondo ¢ quersti postig dad a 12;

D4l confronto tra

Titolo esecutivo (Decreto ingiuntivo 236/2011) del 18/03/2011, Atto di precetto del 19/01/2016,

Atto di Pignoramento immobiliare del 19/04/2016, ¢ la Nota di trascrizione del pignoramento
stesso del 25/05/2016 R.G. 21133, R.P. 16498, Istanza di vendita del 31,/05/2016, Certificazione

Notarile del 19/07/2016; Istanza di sospensione ex art. 624 bis c.p.c. del 19/10/2017; Istanza di
riassunzione del 08/02/2017; (efv AL 2a, AL 2b, A2, ANZd, AN 26, AL 2f AKX 29, AN 25, AL 2])

51 deduce che
la documenmzione stessa reladva al cespite di eui al lotto unico:
PREFABBRICATO LEGGERO ABUSIVO CON TERRENO AGRICOLO: Comune di
Battipaglia {SA), all'N.C.E.U. di Battipaglia foglio 29, p.lla 530;
¢ completa idonea e congrua per proseguire nella risposta ai quesiti seguenti.

Note catastali e note inerenti Ia procedura esecutiva:

1 rileva esclusivamente che, allo stato attuale, ovvero con Pattnale atto di pignoramento, 1 lotto resterd
intercluso non essendo stata pignorar anche la quota indivisa di 1/3 della particella 389 che fa da stada
interpederale di collegamento dei vart beni immobiliari donati dal dante eausa Omissis al tre figli tra cul
Oimissis (debitore esecutato}.

51 chiede quindi eventualmente alla facoltd del creditore procedente di voler estendere il pignoramento

all'nlteriore p.lla 389 e cid per evitare I'apposizione su questa di una servith coattiva di passaggio.
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QUESITO 4

Idensefichd con precivi dati catarink ¢ confind ¢ desoriva detiagfatamente 'immobile pignoralo, verificande la corvispondensa

con § dakf viporiali nellatto d&f pignovamento ¢ [eveniuale suusistenza df affve procedure erecuiive gravariy sul medesimo: i

fal caro__owe fn guect wiftme #owl¥ pld eidiefola la welusdome fecwdca, sorpenda fo operavioni pewtali selazionandp

coprungne al G E.;

DATI CATASTALI:
Diritto di Proprietd piena ed esclugiva dellunitd immobiliare [(Prefabbricato leggero abusivo con

terreno agricolo) sito nel Comune di Battipaglia presso via Verdesca 18/C in localitd Verdesca: 1
terreno adibito a orto, presenta una supetficie complessiva di complessivi 1.659 m® Sul prefabbricato

insiste inglunzione di demolizione mai eseguita.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATTI:

o Unitd immobiliare "Prefabbricato leggers abuiive con fevveno” allibrato alPNLC.E.U. di Battipaglia, Foglio
29, p.lla 530, Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 4,5 vani, Superficie 99 nf, Rendita 335,99
€). (i terveno rieniva nel lotto wnico come ende wrbane ovvers come area pevinensiaie del prefabbricats).

Note catastalf e note inerenti fa procediira esecutiva:

- I dati catastali del lotte coincidone con i dati tiportat nella Neota di Trascrizione dell’Atto di

Bignoramento;

= 1l lotto non insiste alcuna procedura esecntiva all'infuon della presente BEI. 2012016, in guanto il

precedente pignoramento & stato oggetto di trangarione stragindiziale, tntravia la formalith
pregiudizievole non & stata ancora cancellata:

- La mappa catastale Wegls: riporta correttamente Pidentificative della particella 530);

- Le visure storiche per immoebile: riportano correttamente lintestatario, titoli di proprietd e
provenienze senza aleuna sestanziale incongruenza;
- Sull’area pertinenziale del lotto unico insistono tettoie, baracche in lamiera, e una serra agricola a

strutture legpere facilmente amowvibili e tuttavia non tipertate in trattegaio nella mappa wegls.

INOUADRAMENTO URBANISTICO TERRITORIALE:

LOTTO UNICO (E.L 201/2016):
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Esecuzione immobiliare 201/2016

Resoconto operazioni e Istanza di proroga

Il Lotto unico di cui alla presente E.1 207/2016 & ubicato in lcalita V'erdesca, nella periferia del Comune

di Battipaglia, a circa 6 km dal centro urbano del capoluogo, in ambito molto prossimo alla zona

Picciola, a prevalente destinazione agricola o comunque produttiva/commerciale, con pochi edifici
rurali, e totale assenza di strutture commerciali e artigianali,

1l lotto unico ¢ prospiciente all’arteria principale della zona SP 275, via Lago Lucrino, su cul s'immette

via Verdesca, traversa di localizzazione del cespite esecutato, La strada provinciale si collega dopo pochi
km alla rotatoria di localita Picciola e conseguentemente alla SP 417-Aversana, che percorre
parallelamente al litorale SP 175, parte della costa fino alla Foce del Sele, e garantisce fruibiliti e mobilita
nelle ore di punta, in particolare durante il periodo estivo, di maggior flusso veicolare. Anche se, a una
distanza di citca 10 km, il lotto per il suo inquadramento territoriale permette un piuttosto rapido
collegamento con l'autostrada del Mediterraneo A2, che collega Salerno a Reggio Calabria. Inoltre
percorrendo via Trento verso Sud ci si collega al litorale salernitano, e quindi alla zona turistica, che ¢
sottoposta a vincolo paesaggistico dalla Soprintendenza di Salerno. La zona non ¢ servita da alcun
servizio di urbanizzazione primatia e secondaria (uffici comunali, poste, supermercati, chiese, banche,
ecc..), per cul € necessario raggiungere il centro urbano per adempiere a spese o necessita in genere.
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

DESCRIZIONE CARATTERISTICHE INTRINSICHE DEL LOTTO UNICO:

T11otto unico & ubicato in via Verdesca civ.18/C ed € afferente alla p.lla 530,

L’accesso al prefabbricato abusivo costitutivo del lotto unico € consentite da strada interpoderale di
collegamento dei vari beni immobiliari della part. 389, tuttavia non pignorata, di eni quota 1/3 risulta
essere di proprietd del debitore esecutato. In partcolare Pingresso al prefabbricato non assentto fa parte
della pdla 530 esecutata, con gradini rivestiti In marmo, ¢ 4 mezzo di cancelletto di accesso al patio. T
prefabbricato leggero, cespite oggetto della presente E.I 201/2016, é posizionato a una distanza di citca
6 km dal eentro urbano di Battipaglia ed é comprensivo di terreno circostante, ad uso prevalentemente

agricolo, su culsorge una gserra {200 mzj, e due depositi/baracche per attrerzatnre agricole e similar],

entrambi non accamstatl e di una superficie dspetdvamente di 31 m® e 14 m® In aderenza 4l

prefabbricato leggero, € posizionata una fettoia con struttnra in legno e copertura in lamiera grecata, che

€ riservata al post auto.

DESCRIZIONE LOTTO UNICO

Il Jotto unico oggetto della seguente E.L 20172016 consiste di una particella di terreno su cwi sorge un
prefabbricato abusivo utlizzato come abimzione/appartamento, e due depositd per attrezzature agricole
e similari, nonché una serra per coltvazione di ortaggl e verdure di vario genere, anch’essi non censiti
regolarmente. 1l terrenc antistante Pabitazione € invece utilizzato come orto.

Il prefabbricate legoero posizionato abusivamente sifla p.lia 530 ¢ caratterizzato da strutmura in
legno e alluminio ad unico livello a cul si accede a mezzo di poche gradinate rivestite in marmo e un
cancellette In ferro verniclate che permette ingresso al patio. Tramite una porta non blindata, ma
intelajata in alluminie ancdizzate e pannellata con dogato ligneo, si accede al bene. Detto
“appartamento’” di media mewatura si compone, allingresso, di uno spazioso vano cucina-sala pranzo
alla cul destra € ublcate un disimpegno che permette Paccesso alle camere da letto e al servizio we.
Adiacents alla cucina, é posizionato i bagne, completo di servizi igienicl e box docecia di piccole
dimensioni. Sulla sinistra dellappartamento si accede alle due camere, di cui una matrimoniale arredat
con mobili antchi e letto matrimoniale, Paltra adibita a stanea singola, di piccele dimensioni e attrerzata
con letto singolo e armadiatura T prefabbricato € libero su tutti e quattro 1 frond, ma € dotato di unico
fronte di affaccio balconato sul prospetto principale a sud-est, tamite pato pavimentato di passaggo,
che evidenzia le due porte di ingresse, di cud quella a sinistra effettivamente ntlizzata allo scopo, quella
frontale invece interclusa. La porta che sorge sul lato destro del pianerottolo di arrivo &, invece, Paccesso

a un piccolo deposito. Di fianco, sul pato stesso, all’aperto € posizionato un lavatoio e la lavatice,
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

sprovvista di cassa di protezione dalle intemperie. Sono presenti impianto eletttico che non rispetta i
criteri di sicurezza vigent. e impiante idrico; i riscaldamento ¢ fornito da stufa a pellets e da
condizionatori caldo/freddo, di cui uno posizionato frontalmente all'ingresso e Paltto nella camera
singola. La cucina ¢ alimentata da bombola a gas, mentre non esiste alaccio in fogna, bensila struttura €
collegata a fossa Imhoff posizionata nell’area pertinenziale tra il prefabbricato e 1 primo deposito per
attrezzature. Gl infigsi esterni sono in alluminio anodizzato vecchio tipo, in tutt 1 vani. Gli infigsi interni
sono intelaiati allo stesso modo ma pannellat con doghe di materiale ligneo. Tl pavimento é sull’intera
superficie dell'abitazione in grés porcellanato di medie dimensioni e colore chiare. I vani caratterizzant i1
prefabbricato legpero sono di seguito specificats:

e Inpresso-Sala pranzo-cucina: ampio vano i cul accesso ¢ consentito da una porta in legno
intelaiata in alluminio ancdizzato, 4 battente unico. Frontalmente, ad angole, é pesizionata la cucina,
mentre sul lato opposto sorge il tavolo da pranzo e una polttona da salotto. Sono presenti in esso
svariat beni mobili di arredo e complementi, ecc.

¢ W.C.; unico locale we, attrezzato con lavabo, apparecchi igienici, box doccla affiancato alla
muratara, rivestito con fogli di mosaico di colore scuro alternato con matonelle di medie
dimensioni di monecottura smaltate beige. E’ pavimentato con la stessa tipologia di piastrelle.
L’acqua calda sanitaria € fornita da caldaia termo-autonoma alloggiata sul retro del prefabbricato.

o  Due vani letto: entrambi munid di affaccio esterno. Il primoe, di medie dimensioni superficiali, &
attrezzato con letto matrimoniale e armadie e complementi in legno antico. Il secondo wano £
destinato alla camera singola, con superficie ridotw, arredato con letto singolo e armadiatnra 1l
laminato effetto legno.

e Patio di inpresso: calpestabile pavimentato con piastrelle in monocottura grigie di piccole
dimensioni per esterni e protetto al contorne da parapetto con struttura in ferro e cancelletto
battents di accesso. Giacciono su di esse il lavatolo e la lavatrice, questiultima senza protezioni dalle

intemperie.

L’ immpianto serricolo é posizionato sul lato sud-est della part. 530 di terreno, parallelamente alla strada
interpoderale sterrata afferente alla part. 389 che conduce allintero lotto unico. La serra presenta

dimensioni pari a circa 200 m”

1l deposito I, ntilizzato per attrezzatnre agricole e similarl, € posizionato a una distanza di circa 5 m dal

prospetto Nord- Est del prefabbricato/abitazione. Una porta battente in lamiera permette accesso, a
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mezzo di un gradine, ala strattura in lamiera e ferro, pavimentata con grés di colore chiaro e ricca di
beni mebili ad uso rurale.

Immediatamente a Nord-Est sorge il deposite 2, di pin modeste dimensioni, utilizzato dle stesso scopo,
con stuttura completamente in lamiera grecata.

La restante porzione di lotte, sul retro dei due depositi € indirizzata allallevamento di galline e ulterion
spazi deposito.

La restante parte del terreno antistante 11 fabbricato abusivo é destinato a orto e seminativo.
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Le finiture sono generalmente in discreto stato di conservazione € mnon mnecessitano di

manutenzione straodinaria, come peraltro si evince dal rilieve fotografico sopra riportato.

CONFINI PART. 530 (rerrenok

La particella di terreno 530, nel suo complesso, é delimitata e confina:

a Est, risulta confinante tramite recinzione perimetrale e muretto di confine con altra particella 391
nen esecutata;

a Nord, risulta confinante con altre plle di terreno 434-435 non esecutate e di proprieti terza;

a Sud, risulta confinante, tramite siepe, con la strada interpoderale sterrata part. 389 di accesse al
lotto unico, non esecutita ma intestata per quota 1/3 al debitore e che funge da strada di accesso al
lotto, sulla quale particella pertanto andrebbe estese il pignoramento;

a Ovwest, risulta confinante tramite 1a zona agricola adibita ad orto, con altra proprietd non esecutata

e di proprietd terza p.lla 388.

NOTA: I Confini dell’intero lotto unico sono nettamente distingnibili ¢ individuabili, in quanto
asseclati a recinzioni, siepl, chiaramente wisibili, ripresi ed indicati in planimetria di rilievo.

Per ulterion detmagli illustratdvi del lotto unico, si imanda alla relazione grafico fotografica in separato

allegato, ugnalmente oggetto di deposito telematico.

Segrono planimeiria appartamenio ¢ covografia fotografica def vard ambientt:
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

QUESITO 5:

Precitd la proventensa ded bene al debitore erscntalo ¢ be questi visulli eisere lunico proprictario, producendo anche latto in

wirtdh del gquale ha acquisite ia proprieis; segnali, altwrl, eveniuall acquirls poviis cayra pon asriil;

TITOLI DI PROPRIETA’:
Alla Ince dell’analisi dei titoll di proprietd acquisiti e riportat in .Adegad § dall’Esperto del Gindice, il
debitore Omissis attnalmente con stato civile Coniugato acquisiva 1 beni stessi nelle modalitd

seguents:

tramite atto di donazione a rogito del notaio Giuseppina Capobianco, con 1 quale il sig. Owmdrsr
(debitore) & titolare del disitto di proprietd della quota pari a 1/1 del cespite esecutate di cui al lotto

unico, in virtt del seguente ttolo di proprieti e relativa trascrizione (g% Ja - 3b)

- Al 3a) Atto di donazione — Compravendita del 14/01/1999 rogito del Notaio Giuseppina
Capobiance Rep: 22370, con cul Omissis {dante causa del debitore) dona ai figl: Omissis .z 385),
Omissis (p.lle exe 390 ad agyi p.fla 530 esecutata), Omissis (pllz 391), ai tre dona in quota indivisa di
1/% clascuno la p.ifa 389 su cul ricade la strada interpoderale che di accesso alla strada agli immobili
altrimentt interclusi (p.de 530 ¢ 397);

- Al 3b)} Nota di trascrizione — Donazione accettata, rogito del Notio Giuseppina Capobianco,
tragcritto 11 03/02/1999 ai R.G. 3351, R.P. 2691; Omissis (dame cawsa per guota 1/ 1) dona a favore di
Omissis (ber guota 1/ T Debitare erecntato) la plla ex 390 oggi 530 (esecutata) e 1/3 della plla 389 su
cul ricade la strada interpoderale che di accesso alla strada aglh immoebili altrimenti interclusi (b.de

530 e 397).

Provenienza ultra ventennale: Al dante cansa Omissis a sua volta il bene era pervenuto, nella sna

originaria consisteneza catastale, anreriormente al ventennio, in forza di acquisto fattone dal sig. Omissis,

- TN | 1, con atte di donazione a rogito del Notaio Pietre Curzio in
data 30/07/1987, rep. N. 25464, trascritto presso Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di
Salerno, 1 29/08/1987 al n. 19069,

Per altre note suf S0kl & proprietd 1 vimanda divetfamente alla docwmentagione dpecatarinle ¢ agli allegafi 3 del volume

.sz!feg.sz ki
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

QUESITO 6:

Valuti la porsbilita & wna divisions def bend in caro df coppropweid e, ove sussirians ¢ presupposti, predisponga un
Progette & divirione in matura ded medesimd, con la Specifica indicagione def comproprielani ¢ delle lovo gemevaliia, la

formazione delle singole marie ¢ la determinagions degli ipotelicl conguagli in denare;

Relativamente al lotto unico;

Il Settoseritto Esperto del Gudice, ha avuto mode di accertare che il cespite lotte unico risulta essere
pignorato per Vintero e il debitore sig. Omissis (praprieiae esecstate) nato a Omissis, C.F. OMISSIS di
stato civile coniugato in regime di comunione dei beni, ne ¢ attualmente pieno ed esclusivo
titolare in guota 1/1, ed essendo divenute proprietario a seguito di denaziene Pimmobile rientra nei
beni personali del soggetto debitore. Pertanto non si pone il problema di una sua divisione, poiché

non sussiste nessun regime di comproprieta € nemmeno si pone la distribuzione dei dividendi
al coninge.

Per altre sote sul vegime patvimoniale 5 vimanda divelfapente allestratio di matrimonto allegato 4 del volume allegati.
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

QUESITO T:

Dica dello siate df possesto dol bene con Vindicasione, se occupato da teorsd, del Wiolo i bate al quale ¢ accupato ¢ delia
consisiensa del nucleo familiare il occupante, con parfcolare riferimento all'erivtenya &f contratti df locayions wegistrali in
data anfecedente al pignovamenio, df cod dovrd specificare fa data & scadensya defla dwrala, la dafa df scadenza per
leventuale divderta, leventuale data df wiasedo firsata o lp siato delia cavsa eventualpente tn corto per & vilaefo, ¢ di divief
realf [quall wiufraito, wie, abifayione, servitd, eic.) che deiimiting la piena fruibiliid del cerpite, indicando, anche per queri
wifime, [eveniale anferioriid alla trascrizione del pigrovamento.

T erifiehd_fwaltve_se § bend pivnorad tane pravati da censn, Kvello o sio cfvdico ¢ se 0 ria tfala affvancayione da fak perd

Relativamente al lotto unico:

- L’area edificabile non é oggetto di contratti di locazione in essere. Di fatti Pimmobile g

utlizzato momentaneamente dal coniugl Omissis e Omissis renitori del Debitore. In ogni caso il

fabbricatc con annesse terrenc di cwl al lotho unice ¢ da considerarsi libero ai fini della

procedura esecutiva E.I. 201/2016.

Per quanto atiene alla gervitn di pagsageio per Paccesso al lotto unico, come gl pin volte evidenziato la

plla 389 (birada iwiespoderaie non pignovata), permette Paccesso sia al loto unico sia agh aler due poderi

donati agli altri due germani Omissis non esecutat.

Studio tecwico df sogegwenty joresse dot. Ing. Ewvico Gargione
Via A, Pacinoisd — 84098 - Powtecagnano Fatano - cell, 34040974 30 - e-matl: e gorgiond @ fve.it

. - Pag 28 a 54, L ,
Pubblicazione ufficiale ad uso &sclusivo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

i_xi@.-" Fimate Da: GARGIONE ENRIGD Emesss Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥: 1062376502 5724040 HdfechBGe1 B0



Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

QUESITO §:

Deterenint {7 pisi probabile canome df focavione dellfwwmobile dignovaio e_in caro 4f tmeobdkl oid comcessi in lovavione, dita

g2 £ capope patindo sia inferiove df wn ferve ol giurio preseo 0 a gueiln riruliants da brecedenti bpcazioni, g sovea dedliart

2973 gopmpma 3 codo,;

Dai riscontr] avutl mediante la consultaziene delle agenzie immebilian di zona, nonché consultando 1
datl dell’osservatorio nazionale del mercate immobiliare {O.M.1), del borsine immobiliare e del listine
ufficiale degli immobili di Salerno e provincia (if da Al 9a ad Al 97), e temuto conto del carattere dei
cespitl esecutatl [Appartamenip), si pud pervenire a wvalore del pm probabile canone di locazione
mediande epportunamente le valutazieni dello stesso, eseguite dalle agenwzie immebiliari di zona e nel
contempo inserendo in media anche il risultato ottenuto sulla base della media dei valori unitari delle
fonti indirette {O.M.I./listino/borsine).

Le perdnenze sonc state omogenizzate tramite opportune aliquote applicate al valore unitario di

locazione dell’appartamento e calibrate nella misura di seguito illustrata, onde pervenire al computo della

superficie equivalente:

(cefficienn peronenze
Pordeato I 3,300

T risultati del caleolo della superficie equivalente di prefabbricato e porticato trovano spazio nelle righe
SUCCessIve:
Lotto Unico:

Seqeomapp = 70,00 + 11,060 -30% = 73,30 m?
Applicando alle superficl equivalent 1 valorl unitarl desund dalle font dirette ed indirette sopra
enucleate, si otdene la seguente stima del canone dilocazione metitato dal lotto unico:

Lotto unico (Prefabbricato lepocto

(.M.I. banca dati delle quotazioni immobiliati:

Illotte ¢ ubicate a nella zona omogenea definita dall’Q.M.I. con 1 codice di zona R1

Risultato interrogazione: Anno 2016 — Semestre 2

Provincia: SATLERNO

Comune: Battipaglia

Fascia/zona:Exrraurbana/Restante parte terdwrio comunale a sud del centro wrbano-loc. Fasanara-Orio
Grande-Verdesca- V.5 Lucia;

Codice di zona: R1
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga
Microzona catastale n.: )
Tipo]ogia prevalente: Non presente

Destinazione: REesidenziale

Abirazioni di upo
sConormios

Nomnale 26 37

26+ 37 5
Vinis med.app. = s 3,15 €/m* al mese

Borsino immeobiliare:

Tecnica di valutazione del Valore di locazione appartamento per valor unitari con intervallo di
confidenza:

Valore Unitario: 2,2 €/m®x mese. {valore medio dellintervallo).

Listino ufficiale delle quotazioni imnmobiliasi:

Area territoriale: Suburbana — Localith Spineta nuova — Tratto wa strada litoranea idrovero canale

aversana e tratto porta di ferro

AlaalDIZIARIEST 58

Abitazioni di tipe

Valore unitario medio di locazione:

su base Q.M.I/ borsino immobiliare /listino ufficiale quotazioni immobiliati:

3,15+ 224 3,0
Vunir.ap*p = 3 = 2,78 €fm2 at mese

V = 2,78[€/m? al mese] - (73,3) [m?] = 204 €/mese = 205 €/mese

In merito al terreno, si procede ad individuare del pit probabile canone dilocazione, mediante il metodo
della stima indiretta o analitica, applicando allinverso il criterio di sima del pit probabile valore di

capitalizzazione.

81 intende per capitalizzarzione Paccumulazione, riferita temporalmente all’attnalitd, di tutth 1 possibili

reddit futurt diun bene.
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga
Per Putilizzo del eriterio della capitalizzazione del reddito, é necessario che:
— 1 bene rappresent una fonte di redite concreta;
— 1reddit prodott possano considerarsi costant nel tempo;
— i bene sia durevole;

— clsl trovi in presenza di una forma di investimento del capitale effettivamente confrontabile con
altre {dtoli di Stto, mercato fnanziario, ecc.) e, pertanto, la reddinvitd del bene possa essere
attendibilmente rappresentata in termini di saggio di rendimento.

La sussistenza del snddetti requisiti ricorre certamente nel case di immobili, motive per cul si tratta diun
criterio frequentemente applicato nella sdma di eerreni e fabbricad,

La formula da ndlizzare ¢ la seguente:

v szfr da cui discende B =V -»

dove

LAY

<

valore di capitalizzazione {corrispondente al valore di mercawo del bene);
¢ R, — reddito netto anmuo {paria B, —$);
¢ = tasso di capitlizzazione;
¢ R, = reddite lorde anmue {pari alla sommatoria di canene di locazione, interessi sul
canone, interessi sul deposito cauzionale);
¢ 5 = spese di gesdone annue {pari alla sommatoria di spese medie di manutenzione
straordinaria, eventuale gquota delle spese di manutenzione crdinaria in capo al
propricmric, spese di amministrazione, imposte ¢ tasse, interessi sulle spese, quota di
sfitto o inesigibilitd).
Tale formula deriva da quella dell’ acmuiasione indyiale df annualiid costanti posticipate:
8,=(afr)-[lg"—1)/a’]
dowve
¢ 5, = valore dell’accumnulazione {cortispondente a V)3
¢ 2= annualiti {corrispondente a R_);
* = e 8 o
* 1= tasso;

¢ n = numero delle annualit {arco di vita teorico del bene).
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

Se si assnme n pati ad un numero pinttosto alto, come accade per gli immobili per 1 quali & possibile
Ipotezare una capacitd di produrre reddito estesa ad un arco temporale di almeno 100 anni, il rapporto

tra parentesi quadre tende a 1 per cul diventa S, = (af r).

Nel case in esame, in partcolare, si assume che:

1) considerando Pattuale basse livello dei tassi dei depositi bancari e il fatto che, nelle locazion, i
proprietario deve restituire al conduttore gli interessi legali sul deposito cauzionale, 1 reddito
lordo annue coincide sostanzialmente col canone di locazione;

2) in dipendenza delle caratteristiche dell'immobile oggette di valutazione, le spese di gestione
annue possono ritenersi pari al 15% del reddito lordo annuo;

3) in dipendenza della tipologia mono colturale del lotto {tenuto interamente a prato incolto), con

annesso eunico poezo diirrigazione, 1 tasso di capitalizzazione si pud assumere pari al 2,5% .

In definitiva risulta, considerando il pii prebabile walore del solo terreno agricolo:
— reddito netto annue Lotto unico = € 31.300,00 = 2,5% = 782,50 €
canone di locazione annuo lordo Lotto unico = € 782 50 % 1.15 = 899,88 € = 900,00 €

{canone di locazione mensile lordo = € 75,00);

Sommando 1 due compensi si pud definire che pertanto il pit probabile canone medio di locazione

mensile per il lotto unico € di 280 €/mese in cifra tonda per il lotte unice nella sua interezza,
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

QUESITO 9

Indichi i regiwe pawimeniale del debitore, S comingato, a ial wope producends lutrario dellatio df marrimonio ed

evidensiandp ia suirdiensa & eventuali convensioni paivimoniall riporiate a margine delip sterso ¢ la data della relafivg

aRAOIATIONE;

Dai decument prodott dal sottoscritto esperto, risulta che 1 debitore Omissis nate :

omissis & attualmente CONIUGATO.

Dallestratto di matrimonio, rlasciato dall'Ufficio di Stato Civile del Comune di Battipaglia {SA) in data
20/04/2016 (ofr.All4A), emerge che il sig. Omissis ha contratto matrimonio con la gigra Omissis nata a
Omisgig: T due coningl hanno contratto matrimonio in Omissis, senea effettuare aleuna dichiarazione, e
traseritto nel registro degli atti di matrimonio del 1985, atto n. 16, parte 11, serie A.

Al sensi dell’art. 159 c.c. 1 coniugl hanno dunque scelto il regime patrimoniale di comunione dei beni ma
al sensi dell’art. 179 c.c. il bene donato essendo un bene personale non rientra nel regime della

comunione dei beni.

Pertanto pon sl pongone problemi divisionali o distribuzioni dei residui che coinvolpane anche i

Cohin

Per altre nofe sul regime patrimontale 5§ rimanda divetiamente alla visuva camerale allegato 4 def volume allegasi.
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Esecusrione tmmobiiare 201 /2016

Regooonte operazioni & Istanwa di proroga

QUESITO 10:

Riforisea deifesistensa & formalita, wincolf o onevi, anche & natra condopminiale, grapanti sl bene, ehe vesteranno a carico
deil'acquirente, i comprest § wincolf devivanti da contralil inciden®t sullatiitudine edificatonia dellp stesso o quelli conmerst

cont &l stip cavaifere Sovice @iiitico, ovvero & nalura pacsaggiitica ¢ sipli. Indichd, in paviicolave, [Ymporto awnso delle

shere fFore & gerfione o prawiiensione (65, Sbefe condppminiall ordingrie): Jo eventuali tpese siraordinarie pig delfberate_ma

non greora Jcadwier fe evemiuali spere condopmingali scadule ¢ mon pagale meslt wiipmi dwe anwi aniewori alla date delia

et ol fe evenialf cavre fn covee: ie dogmande pindieiak (Precitands fe l cavie con le sterte fntrodoite Mano ancova {8 Co¥o

ed i che sfain) do compensioni matrimoniall ed § provvedibmenti & acreomasione deila cara copfugale Srascefssl conmt §F

debitoe o ananin & guerti witisy, anche solo epmesss prima del pionovapenio nonché je eveptuall ohbhfsaoions v 7

Relativamente al lotto uhico:

Dai riscontr] avati a seguito del sopralluoge dell’immobile staggito, essendo un terrenc agricclo, e quindi

non facente parte di condominio, Pimmobile non € assoggettato ad aleun regime condominiale.
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QUESITO 11:

Biferisea dellesivtenya df formalita, vincoli ed omeri, anche & natwra condominiale gravansi sul bewe, che savanno cancellat
o che comungue ¥inlleranne non opponibili all'acquivenie (come Loriyioni fholecarie, frawwzioni & plmorament,
fraseriziont df Sequestri conservalivs, elc), indicande in parifcolare § credilori frerittf (el ¢ crediton! mamiil di fpeleca o

privilegs immobiiiare) ¢ § costy pev le velative cancellayions:

Dalla decumentazione estratta dal sottoscritte Esperto del Giudice dal pertale Procedure, si evince che

non é presente sul cespite esecutato nessun’altra procedura esecutiva diversa dalla presente F.1.
20172016, pur essendo presente un altro pignoramento non cancellato oppetto di transazione
stragiudiziale.

Perranto le formalitd cancellabili e non opponibili all’Acquirente, sul Lotto unico esecutato, oltre al

pignoramento su cui & incardinata la presente E.I 201/2016, rono df seguito riportate in ordine cromologico (cfr

ALG):
FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUL LOTTO UNICO:

- Al 6c} Nota di trascrizione — Verbale di pignoramento immobili, del 16/11/2000, pet
Utficiale gindiziario corte d’appelle di Salerne, trascritto ai R.G. 30779, R.P. 24020; a favere di

Omissis (wediiore per guota 177, soc. roggetta a procedure concorrvale 'Tiguidazione coatta awmminiiirativa®)
contro Omissis (@ebitare erecstaio per quata 1/ 1), Fabbricato per civile abitazione allibrato al’N.C.E.U.
del Comune di Battipaglia, foglio 29, ex plla 390 ogg 530 (Bene esecutato Lotto Unico} e plla

389 (ervomea mente pignorata per guoia 1/ 7) strada Interpoderale per accesso all'immobile staggito.

- Al 6d) Nota di trascrizione — Verbale di pignoramento immobili (il gizale é incardinata Ia
presente B.E 201/2016), del 25/05/2016, per Utficiale giudiziario corte d’appello di Salerno,
trascritto al R.G. 21133, R.P. 16498; a favore di Omissis foreditow procedente per guota 1/7) contro
Omissis (debitore evecutato per guota 1/7); Fabbricato per civile abitazione allibrato alllN.C.E.U. del
Comune di Battipaglia, foglic 29, p.Jla 530 (Bene esecutato Lotto Unico}.

Relatvamente al caleolo dei cost di cancellazione delle formalitd pregindizievoll sopra riportate si

PIOCﬁdE COME SEEUE!

QUADRO GENERALE COSTIPERIFE CANCELLAZTIONI:
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Lraemane Btpinbil: € 200,00 € 59,00 € 35,00 € 294,00
Pignomamento
Traserizione pregiudizievele €200,00 €59,00 € 35,00 €254.00
Stqum mrmaﬂva"
Tragerizone Emeéu&m&& €200.00 €50.00 €35.00 €294.00
Diotnanda gﬁ{dﬂnaﬁa {citarione)
Tragerimnne Pﬁ:gmdnn&*ﬁnﬁc Sentenza
€ 200,00 €50, €35, €204,
dichiarazione di fallimento 8.00 ] 94,00
s oans s 5 €35,00 £35,00
) 4
€200,00 Aadndele €59,00 Esgiy  [FroonadR
LE0Nta 15t Htta Sotrntra 1seHtta
] ! 4
| c20000 haarte €59,00 gxmgy [0 Pedddh
M LS0tnta 19-rtta S0tTITIA 1srHtta
0,520 della € A4+, 9% della
(p&-cun{ﬂ dﬁpﬁ‘iﬂﬁ} £200.08 soentna igeritta £:57.00 £3500 gotnina igertta
Iymmlﬁgal&
f\qﬂﬂ.ﬂdo‘ﬁm cmc&cﬁcﬁﬂm di Sy laTvl S e 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00
[pex conta dello Stato tipo B 2 )

CALCOLO DEI COSTI DELLE RETATIVE CANCELIAZIONI:
Da Quadro Generale precedente si desume che 1 Costl delle cancellazioni delle formalith pregiudizievoli

riportate, secondo la mriffa attualmente wvigente e inerente la presente Procedura Esecudva EI

201/2016, sono pari a (due pionoramenti):

’I‘s.«ca:smame pceegud&mwla £ 200,00
. A €50, £ 33, €204,
‘Efg@ enio: AR 6 ERL [} RN
Txa,gcam‘on&,peeﬁudxzmﬂlt*
£ 200,00 €59, £ 33, €204,
Pign senin ARG ERLT [} o4, 0}
£ 538,00

In definitiva si ha, in funzione dello straleio di dettaglio sopra riportato, che 1 cost delle cancellazioni

delle formalitd pregindizievoll ammonterebbero a:

Costi delle relative cancellazioni: € 588,00,

Importo che il sottoscritto Esperto del Giudice ritiene comungue di non detrarre dal valore del
Lotto unico poiché importo esigno, rientrante nelle oscillazioni di stima e prcsumibﬂmcntc

nemmene a carico dell’Acquirente.

Per ulteriori dettagli smlle formalitd & rimanda in ognd caso per confromip, divetiomente aghi Allgati 6 dol VVolume
Aldlegak.
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QUESITO 12

Acguisisca ¢ deposltf aggiornate visure catastalf ed ibotecarie pev mmobil ¢ per sopgetto (@ favore e comirp), guest wltime in

forena sintelica ed infegrale, wiferdte alwens al veninnto aniecedente lo dafa & conferipments fmearica, segnalande eveniuali

diserarie fra fe risulfange delle siesre all'erite df accurate controllp incrociate;

Dalla decumentazione estratta dal settoscritto Esperto del Gindice dal portale Procedure, si evinee che,
SONO State compinte tutte le necessarie visure catastall {per soggetto e storiche per immobile). Tale
documentazione € riportita in Allegati N 5- DATI CATASTALL (wsure catasialf per soggetio ¢ per immobils,

esfratio del fogite di mappa e Planimeirie cafastali def I oste) qui ripetutl per comoditd di lettura:
YISURE CATASTALL
- Al ba)} Visura per soggetto Omissis (debitore);
- AllL 5b} Visura storica per immobile N.C.E.U. di Battipaglia, foglic 29, p.lla 530;
- Al 5¢c} Mappa catastale Wegis (scala 1:2000) N.C.E.U. di Battipaglia, foglio 29;
- Al bd) Elenco immobili;
- Al 5¢)} Planimetria catastale;

Dalla decumentazione estratta dal settoscritto Esperto del Gindice dal portale Procedure, si evinee che,

sono state effettnate tutte le ispezioni ipotecarie sul soggetto debitore e sullimmobile. Tale
documentazione & riportata in Allegati N. 6 - VISURE IPOTECARIE, qui ripetute per comoditd di

lettura:

VISURE IPOTECARIE (TTTOLT DI PROPRIETA'E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLT):

- All 6a} Elenco formalitd per soggetto Omissis (debitors);

- Al 6b} Elenco formalitd per immobile N.C.E.U. di Battipaglia, foglio 29, p.lla 530;

- Al 6¢} Nota di trascrizione — Verbale di pignoramento immobili, del 16/11/2000, per
Ufficiale gindiziatio corte d’appello di Salerno, mascritto ai R.G. 30779, R.P. 24020; a favore di

Oumissis [oreditore per quota 1/7, soc. soggetia a procedure concorsuate "Liguidasione coatia awmminisirativa”)
contro Omissis (debifore erecutato per groia 1/ 7); Fabbricato per civile abitazione allibrato al’N.C.E.U.
del Comune di Battipaglia, foglio 29, ex plla 390 oggi 530 (Bene esecutato Lotto Unico} e plla

389 (ervomea mente pignorata per queta 1/ 7) strada interpoderale per accesso alllimmobile staggito.

- Al 6d} Nota di trascrizione — Verbale di pignoramento immobili (51l guzale é incardinata Ia
presente B L 201/2016), del 25/05/2016, per Utficiale giudiziario corte d’appello di Salerno,
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trascritto al R.G. 21133, R.P. 16498; a favore di Omissis (oredifor procedinie per quota 7/1) contro
Oumissis [debdtore esecutato pev gupia 1/ 1), Fabbricato per civile abimzione allibrate allN.C.E.U. del
Comune di Battipaglia, foglio 29, p.Ila 530 (Bene esecutato Lotto Unico).

- Al 3b} Nota di trascrizione — Donazione accettata, rogite del Notaio Ginseppina Capobianco,
trascritto 11 03/02/1999 ai R.G. 3351, R.P. 2691; Omissis (dami cansa per guota 1/ 1) dona a favore di
Omissis (per quota 1/ T Debitore esectara) 1a plla ex 390 oggi 530 (esecutata) e 1/3 della plla 389 su
cul ricade la strada nterpoderale che da accesso alla strada agh immobili altrimenti interclusi (p.de

530 ¢ 397).

Allesito di un accurato contrelle incrociato non risultanoc Incongruenze sostanziall e significative.
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QUESITO 13

Riéferisea della verifica deila wepolariia edifivia od wrbanistica del bewe monché Vesisienya della dichiavasione df apibilita
delip sesio; in pariicolare indichi la desinasione wrbanistica del forveno visuitanie dal cortificatn df destinayione wrbanistica
df ouf allart. 30 del TV df ewd 2l D, P. B 6.6.07 n°380, nonché ie nofivte df cof all’ant. 46 & deto TV, ¢ dF cud
all'art. 40 delia 1. 28.2.85 n® 47, ¢ suce. mod, in case df insufficiensa & taff notizie, fale da determinare lo nulliia df cud
all'art. 46, comma 1, del eitato T.UL ovvers df cui allart. 40, com. 2, delia edtata L. 47785, faccia di tante Deperio
menzione nel viepriage, con avverienza che lagyindicatario poird, weomendone ¢ presupport, avvalensi delle disporigioni di
euf all'art. 46, comma 5, del citaro T.UL ¢ df end alllars. 40, comma 6, delia citata L. 47/ 85; quantifichi, poi, le evenivalt

spese di ranatoria ¢ di conaono.

Portanso, fa fbopsd 47 opere aburive, accersi Ja poribild & ranatrta af sennd &ellars 36 D.PR. 06/ 06/ 07 5,380, ¢ ok

eeniuall cort delln pprsar olrimensi serifehi leventual presentavione d&F domande 47 condono, indivando {1 soggerto

righivdenie ¢ ja noywaliva i g delin guale [itonea sin siofa preseniafn, o tiafe ded procedimento_ ¢ cogtt per §F

conregimento del finin fn ranatowia e fo eventuall oblaviond ol comvirbaste o da comdmbondere: i agni altsn carn pewifohi,

af faf dell Yrtanea df condono che Uappindicaiarip possa eventuabmente presentave, che pff fmmobi tignoraff i rovino melie

copidisions trevinte dallavt 40 comema 6 L. 28/ 02/ 85 s d7 ovwero dalllart 46_comma 5 D PR O06/06/ 07 »n 380,

Specificando & corto per i conseguipento del titoln i tanatoria;

Relativamente al Jotto unico:

A geguito di istanza per accesso agli attl presentata presso Iufficio tecnico del Comune di Battipaglia
risulta che: 1 fabbricato in oggetto € stato costrnito senwa aleun titelo abilitativo, infatti sone presenti agli
attd numerosi verbali di sopralluogo di var ent che attestano che la struttura é del mtto abusiva ¢
priva di titolo.

Nel wverbale di sopralluoge conguntwo del dirigend dellnfficio tecnico e della Polizia Municipale
tispettivamente del 19/11/2002 prot. n. 947 e del 18/11/2002 prot. n. 12773/02 (erf A 7a e 7B} si
appura Plllegittimity della costruzione a uso abitazione, costitnita da due corpi di fabbrica, di cul, une
realizzato In muratura con sovrastante copertura in lamiera, e atro, formato da un prefabbricato
leggero. La costruzione ha la pianta a forma “L™ andstante al prefabbricato vi € un terrazeino
pavimentate con plastrelle in gres. Oltre a queste vi era un implanto serricelo, di ipe elementare, per
colture a ciclo stagionale, individuato alla tipologia b) dalla L. Reglone Campania . §/95 — 7/96 e s.m.i.,
amowibile e non ancorato saldamente al suolo.

Di talché si comunicava al sig. Omissis con la nota n. 50591 del 06,/12/2002, ai sensi dellart. 7 della
Legge 241/1990, Tinizio del procedimento per la demolizione delle opere abusive, inglungendo il sig.

Omissis a provvedere alla demolizione delle opere realizzate abusivamente, con espresso avverimento
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che decorsi 1 termini senza che sia stta eseguita la demolizione delle opere, il bene e Parea di sedime

saranno acquisit di diritto gramitamente al patrimonio del comune ai sensi del 3% comma dell’art 7 della
legge n. 47 /85 (Acquisizione mai eseguita}.

Dai rapportl sopra evidenziat si evince che la plla ricade in zona “E” agricola del vigente P.R.G., le
opere sono state eseguite senea il prescritto ttolo abilibivo, (foneidome a deposifo al Cents Civile per &f
mannfailo abitafve, mentre DI A per fmpianto rewicolo), risultano essere in area soggetta al wincolo
paesaggistico di el al DML 22 Luglio 1908, pubblicato sulla Gazezetta Ufficiale della Repubblica Imliana
n. 271 i1 24/10/1968 e sono senza la preventiva autorizzazione della Soptintendenza ai RAP.P.S.AD.
di Salerno ed Avelline.

Per alteriond deftaglt 5 vimanda agli allepari 7 di seguto riporiali per comodiia df lefinra:

- Al 7a} Yerbale di sopralluogo dirigente Ufficio Tecnico:
- All 7b} ¥erbale di sopralluogo della Polizia Municipale;
- All 7c} Yerbale di sopralluogo Genio civile;

- All. 7d)} Ordine di sospensione dei lavori:

- Al 7e} Ingiunzione di demolizione;
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QUESITO 14:

Deterpuing il valore con [indicasione del eviterio df siima adoitato al fine della deseyminasione del presyo base di vendita,
comunque fornends elewenti 4 vicontro (quak peviini immobiliaw, pubbiicayioni di agengia immebiliar, copie di atf
pubbitei df vendita df bend con analoghe caratierivtiche) ed anche formando, al principale fime di comreguive wna pii
pantaggiosa occasione di vendita o wna wipion individuasione del bewd, lote sepavari. Expenga, altves, ovaliticapmense gif

adegzamenti e le correyions della sitma comrideralf per o siglfo d'wio e la maputensione delltmmpobile per dp sial df

copto deflz magsiore difffcolia df vendifa per e guole fdivire;

DESCRIZIONE PROCEDIMENTI ESTIMATIVI ADOTTATT:

Entrando nel merito della stima del Lotto esecutato, preso atto di plusvalenze e minusvalenze del cespit,
valutata la consistenza superficiale e gli aspetti del cespiti, analizzate le carasierivsiche erirnseche della yona di
ubicayione, che vede la presenza di cespid di eguali caratteristiche, considerata la posizione, ed esaminato
con accuratezza lo stato del luoghi, é stato nella fattispecie adottato un unico procedimento di stima:
Una stima per wvia indiretta per valor unitari fatma a partre dai datl del’Ouwersaiorie dei Bend
immmobiliari/ Bollettino, Quotazioni Ismsobiliar.

Con tale metodologia € state pessibile di contro e controllare {attraverso una tendenza pin generale
frutto di una pit estesa indagine, non solo loeale, implementata da un modelle statistico risultante dalle
analisi ufficiali dellPAgenzia del Territorio) eventuali sbilanciamenti in eccesso o in difetto del risultato,
collegando la reale consistenza metrica del bene a un wvalore unitario interpolato nell’intervallo di
confidenza dei dat dell’Osservatorio, in base alle caratteristiche possedute dal cespite da stimare.

Infine nella formazione del valore a base d’asta sono stati utlizzad 1 coefficient di merito che
caratterizzanc le proprietd {plusvalenze e minusvalenze) del bene oggetto di sima.

Sono state dunque seguite dall’Esperto del Gmdice metodologie quanto pi impersonali e oggettive
possibill, compatibilmente cel grade dinformazione e cognizione raggingibile nel limitato periode

d’indagine. Seguono i dettagli del caleolo:

Il Metodo: STIMA DIRETTA valord OMI, Bollettino quotazioni immobiliari,

Borsino immobiliare

La valutazione & stata effettnata dal Consulente Tecnico d'Ufficio mediando 1 valori desumibili, dalla

rivista “Quetazion immebiliari Salerno e provincla — Guida ai valor immobilian” che costituisce 1
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listino ufficiale di Salerno e provineia, sotto il patrocinio di vari enti locali e banche dat, e sottoposto alla
validazione di una commissione costitnita da oltre 40 agent immobiliari di zona, nonché tenendo conto
dei dati delPOsservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell Agensia def Teritorie accessibill wamite
il sito internet waw agenyiaferiforiods, la cui fonte di rilevazione & rappresentata da agenti immobiliari,
stime interne di att di compravendita indicant un valore significaivamente diversi dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

In partieolare 1 valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immoebilian, seno riferiti al metro
guadrato di superficie commerciale {Jorda) owvere di superficie utile {netta) per i mercato delle
compravendite € delle locazioni. La superficie commerciale € misurata al lordo delle murature interne ed
esterne perimetrali (rperficie coperia).

I muri interni e quelll perimetrali esterni che vengono computat per intero, sono da considerare fino a
nne spessore massimo di 50 cm, mentre 1 muri in comunione vengono computati nella misura massima
del 50% e pertanto fino a uno spessere massimo di cm 25, La superficie é arrotondata al metro quadrato
per difetto o per eccesso {D.P.R. 138.98). La rilevazione diretra viene effetmata con opportune schede di
rilevazione, reladve ad unitd con destnazione resideneiale che siano oggetto di dinamiche di mercato.
Esse sono suddivise in varie parti che rignardano:

la tipolpgia dellimmobile o deil'unita immobiliare

la forte della rilevazions;

Uideniftcayione delltmmobile wlevate;

la derifnagions prevalente & ova;

ke caratierintiche erfrinreche del fabbvicato tn cuf ¢ wbicata Pundtd Duwmobiliare

ke caratieristiche intrinseche del fabbricaip;

& cavatterstiche fntrinreche dellumita dmmobifiare;

la consirtensa dell'unita immobiliary

la consisienya delle periinense;

la consivienya fovale dell‘unita fmmobiliare e delle peviinense;

il presyo valoe.

I datl rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Student, sono vahatati dall’Utficie
di Agenzia del Territorio che, una volta sentdd 1 pareri del Comitato Consultivo e della Commissione di
Validazione che ha la responsabilitd di accertare la correttezza dei procedimenti seguiti, decide le
gquotizion da considerare valide e quindi oggette di pubblicazione sul sito.

T waloti unitari di metrcato sono espressi in enro 2 m” €/m’), e possono far riferimento alla superficie
netta {N) ovverc Lorda {L) e ad uno stato di conservazione e manutenzione dellimmobile Ottimo,

MNormale o Scadente.
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T dati fornit dall’Osservatorio sono riportat nelle tabelle sepuent:

O.M.I. banca dati delle quotazioni immebiliari;
Lotto unico (Prefabbricato legoero)

Illotto & nbicate a nella zona omogenea definita dallPO.M.I. con 1 codice di zona R1

Risultato interrogazione: Anno 2016 — Semestre 2

Provincia: SATLERNO

Comune: Battipaglia

Fascia/zona:BExtranrbana/Restante parte terrdtorio comunale a sud del centro wrbano-loc. Fasanara-Orto
Grande-Verdesca- V.5 Lucia;

Codice di zona: R1

Microzona catastale n.: ]

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziale

Abitazione di ﬁPQ

MNoonale an0 1050

ECOI IR0

800 + 1050 g
Vuni:.mgd.app % T =925 €j‘m

Borsino immobiliare:

Nome Agenzia: www.borsinoimmobiliare.it;
Lotto unico (Prefabbricato Jepoerc)
Tecnica di valutazione del Valore di mercato appartamento per valorl unitari con intervallo di

confidenza:

Valore Unitario: 759 €/m”. {valore medio dell'intervallo).

Listino ufficiale delle quotazioni immobiliari:
Lotto unico (Prefabbricato lepoero)

Area territoriale: Suburbana — Localiti Spineta nuova — Tratto tra strada literanea idrovero canale

aversana e tratto porta di ferro
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Abitarione digpo

Loc Verdesa ann

L' ko 0 o b (u]

Media dei tre valori unitati

Orbene, consultando sia 1 dati dell’Osservatorio, sia 1 batl del borsine e sia il bollettino delle (uotazioni
Immobiliati risulta che il Valore di Mereato in euro a m® (€/m”) per le abitayions ol ¢ dof bose anta, in

bucne cendiziont interne di censervazione e manutenzione, risulta essere in cifra tonda par a

Lotto unico ¢Prefabbricato legoero)

925 + 759 + 600

Vunir.ap*p. = 3

= 761,33 €/m?

Seqjcom,a'p'p = 70;00 + 11;00 - 30% = 73,30 mz
V =761,33 [€/m?]- 73,3 [m?]- 1,002 = 55.917 € = 56.000 €

Ottenuto il valore medio per ogni categoria del bene {abitazioni), tenuto conto della tendenza positiva
relaivamente alla compravendita di immobili nella provincia di Salerne, 1 suddetti valer seno stati
aumentat del 0,2% per renderli omogenel con 1 valorl 2017 rilevad dalle scrivente Esperto presso le
agenzie immobiliari, mediatori e tecnici della zona. Sono stad inoltre wascurati gli ulteriori manufatt a

struttura leggera totalmente abusivi e nemmenc censiti in catasto.

AGGIUNTE LE DETRAZTONI AT VAL.OR CAPITALI Coefficient di merito

Per un’otimale valutazione del bene sono stati utilizzati 1 coefficientt di merito che caratterizeanc le
proprietd {plusvalenze e minugvalenze) del bene oggetto di sima, individuando cosi peculiaritd che
diversificanc 1 due specifici lotd dai beni comparabili presenti nello stesso orizzonte spaziale.
Quest coefficienti possono essere divisl in due grupph caratterizzanti Pintere edificio e caratterizzanti
I'immobile oggetto di stima.
Appartengono al primoe gruppo:

- (Qualitd;

- Stato di manutenzione;
Appartengono al secondo gruppo:

- Coefficiente di piano;

- Stato di manutenzione;

- Orientamento;
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-  FPunzionaliti;
- Serviti.
I pin probabili Valori di Mercato wverranno infine calcolad attraverso una produttoria del parametri
desunt dalle mbelle dei coefficientd di merito con 1 Valor Capitali desunti dalla media dei tre
procediment vistl in precedeneza, e 1o secende 1 medite dell’estimo che & unico e sl articola nelle fasi di
formazione dei valor capitali e agginnte e detrazioni agli stessi.

81 riportano in dettaglio i caleoli delle aggiunte e detrazione:

Craalitd (fredern edifics)
architettira moltc aooarata, matedali costosi, dimensicne meoltc ampia, numercsi
Luasso servizl igienid, ada condizicnata e acqua alda centralizzate, doppil ingressi, 5 aovizio di 1,10
portneda
. . bucna qualiti dd matedali, sogpicmi doppi, doppi servizl o quantomeno bagno &
Signodle : ; R 2 . 1,05
toilette separad ndle unitd pit picocle, dscaldamento centrale e raffrescam ento esdvo
architettara media, bucna qualiti dells oostma=ions, planersttoliin cornune oon pia di
Medio dueuniti irnm chiliad, soggiomo medio, bagno mmplets di acoessod, dscaldam ents 1,00
Mtonomo
architettira cooente, costnizicne oon matedals coonomios assioarants abitabilita
Popolare nonnale, dimensicne ddotte dd locli, bagno incompleto di acosssed, dscaldarmn enteo 0,95
mtonomo
Stato di manutenzione (Grters edifide)
Ctme MNon necmgsada aloana opom némanutenzione 'edifids dsulta in pecfetto stato 1,10
Ducno MNecessade solo manutenzioni ordinade 0,95
Medicoors MNecegsade opers di mmanutenzione & dparazicne 5ia ordinade che stracsdinade 095
Pessimo MNecessade opere di dpdstine o di manutenzione stracrdinada il cai osto & notevels 0,85

Stato di manutenzione imimobile [frades eneetat]
Ottimo Non nemssada aloina cpera némanutenzicne per utlizzare I'immobile che dsultain 110
pedetto stato -
Bucno MNewssade sols manutenzioni ordinarde per utlizzace l'immobile 0,97
Meadics Necessade opere di manutenzicne e fdparazione 5ia ordinande che stracrdinade di costo 0,90
notevole
A . Necssade opers di dpdstine & dirmanutenzione stracrdinada il o costo sia 085
equivalente a quels diuna dstmitmcazicne totale *

Coefficient di merito LOTTO unico (abirazione prefabbricaroh
- Qualiti: Popolare [0,95]
- Stato di manutenzione (fusern edificio): Buono [0,98]

- Stato di manutenzione (abitagione prefabbricarn): Buono [0,97]
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- Regolarita edilizia: immobile completamente abusivo [0,40] (edf guesite 13)
Vapp = 56.000- (0,95- 0,98 0,97 - 0,40) = 20.228 € = 20.000 €
Tale valore complessivo & per altro molto prossimo al valore del recupero dei materiali nelPipotesi di

voler ottemperare all'ingiunzione di demelizione.

DESCRIZIONE CRITERI ESTIMATIVI PORZIONE LOTTO Unico (Terenc)

Essende tale lotto di vendita costimie da un terreno adibito a orto, Pesperto ridene di stumare detto
fondo attraverso 1 valori fondiari medi del 02/03/2017, nellipotesi che sotto il profile strettamente
agricele rentrino nella media dei terreni della Regione Agraria n. 4 della Provincia di Salerno, quindi a
partire da una metodelogia per valor: tipicl o unitar.

S1 riporta di seguito swalcio del BURC, relativo alla regione agraria d’interesse, della regione Campania in
cul sone riportati 1 valert fondiari medi unitar riferiti ad unita di superficie ed a tipi di celtura per P'anno
2017,

Zona n. 4 - Piana del Sele e del Picentino - Comprende 1 Comuni di Albanella, Altavilla Silentina,

Battipaglia, Capaccio, Ebeli, Giungano, Bellizzi, Olevance sul Tusciane, Pontecagnano

Falano e Serre.

A) Parte Piana & Fianeppiante
Seminativo irgac 52473 90
Seminativo athorato oA £2473,90
Seminativo asdatto 2015418
Seminativo atdhorato asdatto 2460444
Vigneto 3246210
Fruatteto G2385 04
Aorarmneto SG6013,30
B) Parte Crellinare
Seminativo asdatto 13381,00
seminativo athorato asdatto 15000,00
Thiveto 23340,00
Vigneto 2226120
Eosco caduo m. 2413 00
Eosm ceduo ca. 354400
Fasolo 2230,00

Il terreno sard stimato sulla base dei valon agricoll medi 2017 riferiti alla regione agraria N.4, dunque
seguendo una metodologia per valor tpici o unitari.

Dalla tabella in precedenza riportata € noto quindi il valore V.A M. 2017 parl a 62.885,04 €/ettaro
{ovvero 6,288504 €/m?), per la regione agraria N. 4 € per i terreni di tipo frutteto.

A questo punto:

- Vista la produttivith del terreno;

- Tenendo conto della conformazione e posizione dello stesso;
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= Considerando Tart 45, comma 2, lettere “d” del DPR N. 327 del 08/06/2001 in materia di
esproprio 11 valore agricolo medio va incrementato del 300 % e cié anche tenendo conto delle

plusvalenze legate a presenza di recinzione e annesso rurale;

S riporta di seguito una tabella vassuntva del valore del LOTTO UNICO

Frutteta 1.559 G,2885 30004 € 31297 88

Il valere ¢ walidato anche dalle recent compravendite di beni comparabili nell’orizzonte spaziale e

temporale.

L’Esperto, avendo wvalutato i comodi/scomodi come: la distanza dalla strada, lo stto incolto, la

recinsione presente su mtt 1 front, ritfiene che le ulteriori plus-valenze e minus-valenze si compensine.
Vror = Vapy + Vier = 20.000 + 31.000 = 51.000 €

Pertanto, PEsperto del Gindice assume dungue quale Valore di Mercao del Lotto Bsecutate nella sua

interezeza, in cifra tonda: 51.000 €.

VALORE A BASE IPASTA (Lotto untico). 51.000 €
{cinquantunomila /00 €)
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QUESITO 15:

Ouaiifiehd fo prossnibil spare occornnli per la simorione, & tramborio ¢ fa ditwdicifone def bewd swobilf o dof wateriahf dY

risulta epeniualmente rinpensly nell tmmobile pignorato nenchd (I lovo prevummibile valore & mercate;

Eelativamente al lotto unico;

Allesito del sopralluogo effettnato in data 11/07/2017 allinterno del prefabbricato abusive il
sotoseritto Bsperto del Gindiee, interpellato il sig. Ommissis (debdfore eecutats) dichiara che i beni mobili
presenti nell’appartamento non sono di gua proprietd, ma, sono di proprietd dei coniug dant cansa
Qmissis e Omissis, Pertanto si presume che la proprietaria del beni d’arredo provvedera al trasloco del

beni nel caso in cul non §i ghunga a una rsoluzione bonaria del contenzioso.

Alla Ince di mli considerarioni, PEsperto non ha ritenuto di stimare i1 valore dei beni mobili.
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QUESITO 16:

Corveds fa velagione - da preventare anche in formato ¢ s supportt infovmatici (¢ sepnatamente in formato feip 0 Word per
Windows Microcoft nonché " Pdf’ per adobe acrobat) o equivalenie- &f una planimeiria ¢ df ¥iepilago o descrivione finale in
cui siplelicamente, per ciarcun loffo, indicht: la rommaria descrizions, o comune & whivayione, frazions, wa o lpealitd,
confind, efteniione ¢ dati catasiail (Wmitatt: per ¢ kvvend, al fogite, alla pariicella, all'estensione ed af Hpo di colura; per ¢
fabbricati, al fogle, alla particella ed allvventnale subalierno, al nupmers df vani ed accersord, al numero civico, al piano ed

al nupmero df interno), lattuale proprietario ¢, comungue, ¥ fiolo di proventensa del bene, eventuale sinto 4t comproprieid,

I dicrisiond ¢ lo trascriviond sul medesimo yravansi, I stalp dY ccoupasions, ke vegolavita edilivio-urbandsiche, labitabilisa ¢

Pagibifita, € valore del bene da perre a bave d'arta. La relazione dovrd ensere vedatfa in wnag duplice vevsione: funa

pubbieitar, priva 4f viferimenst a daif sensibiff dellerecsitato;
RIEPILOGO E DESCRIZIONE FINALE

LOTTO UNICO (E.I. 201/2016):
Diritto di Proprietd piena ed esclusiva dell’unitd immobiliare [Prefabbricato leggero abusive con

terreno agricolo) sito nel Comune di Battipaglia presso via Verdesca 18/C in localitd Verdesca: 1
terreno adibito a orto, presenta una supetficie complessiva di complessivi 1.659 m® Sul prefabbricato

insiste inghinzione di demelizione mai eseguita.

IDENTIFICATO IN CATASTO FABBRICATI:

o Unita smmobiliare "Prefabbricaio leggero abusive con fervene” alfibrato allNL.C.E.U. di Battipaglia, Foglio
29, p.lla 530, Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 4,5 vani, Superficie 99 nf, Rendita 335,99

€). (i serveno vientva nel lotto unizo come ente wrbano ovtero cope area peviinensial del prefabbricats).

VALORE A BASE IPASTA (Lotto untico). 51.000 €
{cinquantunomila/00 €)

Note catastali e note inerenti Ia procedura esecutiva:

Bigneramento;

- 1l lotto non insiste alcuna procedura esecutiva all'infnord della presente BT 201,/2016_in quanto il

precedente pignoramento & stato ogpetto di transarione stragiundiziale, mttavia la formalith

pregudizievole non € stata ancora cancellata:
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- La mappa catastale Wegls: iporta correttamente Pidentdficativo della particella 530;

- Le visure storiche per immebile: riportano correttamente lIintestatario, titoll di proprieti e
provenienze senza alcuna sostanziale incongruenza;

- Sull’area pertinenziale del lotte unico insistono tettole, baracche in lamiera, e una serra agricela a

strutture leggere facilmente amovibili e tuttavia non riportate in trattegeio nella mappa wegls.

CONFINI PART. 530 (rerrenok

La particella di terreno 530, nel suo complesso, é delimitata e confina:

- a Bst, nisulta confinante tramite recinzione perimetrale e muretto di confine con altra particella 391
non esecutata;

- aNord, risulta confinante con altre plle di terreno 434-435 non esecutate e di propriet terza;

- a Sud, risulm confinante, tramite siepe, con la stwada interpoderale sterrata pare. 389 di accesso al
lotto unico, non esecutata ma intestata per quota 1/3 al debitore e che funge da strada di accesso al
lotto, sulla quale particella pertanto andrebbe estese il pignoramento;

- a Ovwest, risulta confinante tramite la zona agricola adibita ad orto, con altra proprietd non esecutata

e di proprieta terza p.lla 388.

NOTA: I Confini dellintero lotto unico sono nettamente distingnibili e individuabili, in quanto
assoclati a pecingioni siepi, chiaramente visibili, ripresi ed indicati in planimetria di rilievo.

TITOLI DI PROPRIETA’:
Alla Ince dellanalisi dei ttoll di proprietd acquisii e riportat in Adegad 7 dall’Esperto del Gindice, 1
debitore Ommissis attualmente con stato civile Coniugato acquisiva 1 beni stessi nelle modalitd

SEgUEnts:

tramite atto di donazione a rogito del notaio Ginseppina Capobianco, con il guale il sig. Owénsis
(debitore) & titolare del disitto di proprietd della guota pari a 1/1 del cespite esecutato di cui al lotto

nnice, in virtn del seguente ttole di proprieta e relativa trascrizione (g Ja - 35).

Provenienza ultra ventennale: Al dante cansa Omissis 4 sua volta 1 bene era pervenuto, nella sua
originaria consisteneza catastale, anteriormente al ventennio, in forza di acquisto fattone dal sig. Omissis,
nato a . con atto di donazione a rogits del Notaio Pletro Curzio in
data 30/07/1987, rep. N. 25464, trascritto presso PAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di
Salerno, 11 29/08,/1987 al n. 19069.
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STATO DI OCCUPAZIONE DEI LUTOGHI
Relativamente al lotto unico:

- L’area edificabile non é oggetto di contratti di locazione in essere. Di fatti Pimmobile g

utlizzamo momentaneamente dail coningl Cimissis ¢ Omissis genirori del Debitore. In ogni caso 1

fabbricate con annesso terrenc di cul al letto unice & da considerarsi libero ai fini della

procedura esecutiva E.I. 201/2016.

CANONE DITOCAZIONE

Pmi probabile canone di locazicne:

280 €/mese in cifra tonda per il lotwos unico.

ONERI CONDOMINIATI PENDENTI

Relativamente al lotto unico:

Dai riscontr] avot 4 seguito del sopralluoge dellimmobile staggito, essendo un terreno agricole, e quindi

non facente parte di condominio, Pimmobile non € assoggettato ad aleun regime condominiale.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI SUL LOTTO UNICO:

- Al 6¢) Nota di trascrizione — Verbale di pignoramento immobili, del 16,/11,/2000, per
Utficiale gindiziario corte d'appello di Salerne, wascritte ai R.G. 30779, R.P. 24020; a favore di

Omissis (mediiore per guota 177, soe sogoelta a procedure concorrrale 'Uiguidagione coatia ammininrativa”)
contro Omissis (debitore eiecutaio per gusta 1/ 1) Fabbricato per civile abitazione allibrato all'N.C.E.U.

del Comune di Battipaglia, foglio 29, ex plla 390 oggi 530 (Bene esecutato Lotto Unico} e plla

389 (ervonmea menie pignovata per guoia 1/ 7) strada interpoderale per accesso all'immobile staggito.

presente E.L 201/2016), del 25/05/2016, per Ufficiale giundiziario corte d'appello di Salerno,
mascritto al R.G. 21133, R.P. 16498; a favore di Omissis fsreditew procedenis per guota 1/7) conmo
Omissis (debifore erecntato per guota 1/7); Fabbricato per civile abitazione allibrato allIN.C.E.U. del
Comune di Batdpaglia, foglio 29, plla 530 (Bene esecutato Lotto Unico}.

Costi di cancellazione pati a complessivi: 588 €.

BEGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICHE

Relativamente al lotto unico:
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A geguito di istanza per accesso agli atti presentats presso Pufficio tecnico del Comune di Battipaglia
risulta che: il fabbricate in oggetto € stato costruito senea aleun titelo abilitativo, infatt sono presenti agli
atth numerosi verbali di sopralluege di varl enti che attestano che la stmittira & del mtto abusiva ¢
priva di titolo.

Nel verbale di sopralluoge conghunto de divigentt dellufficio tecnico e della Polizia Municipale
tispettivamente del 19/11/2002 prot. n. 947 e del 18/11/2002 prot. n. 12773/02 (orf Al 7a e 7B} si
appura llegittimiti della costruzione a uso abitazione, costitita da due corpi di fabbrica, di cud, uno
realizzato in muratura con sovrastante copertura in lamiera, e Paltro, formato da un prefabbricato
leggrero. La costruzione ha la planta a forma “L”; antdstante al prefabbricato vi € un terrazzino
pavimentate con piastrelle in gres. Oltre a queste vi era un implanto serricelo, di tipo elementare, per
colture a ciclo stagionale, individuato alla tpologia by dalla L. Regione Campania n. §/95 — 7/96 e s.m.i.,
amovibile e non ancorato saldamente al suolo.

Di talché si comunicava al sig. Omissis con la nota n. 50591 del 06/12/2002, ai sensi dellart. 7 della
Legge 241/1990, Tinizio del procedimento per la demolizione delle opere abusive, inglungendo 1 sig.
Omissis a provvedere alla demolizione delle opere realizzate abusivamente, con espresso avvertmento
che decorsi 1 termini senza che sia stata eseguita la demelizione delle opere, 1l bene e larea di sedime
saranno acquisid di diritto gramitamente al parimonio del comune ai sensi del 3° comma dell’are 7 della

legge n. 47 /85 (Acquisizione mai eseguita}.

Dai rapport sopra evidenziad si evince che la plla ricade in zona “E” agricola del vigente PR.G., le
opere sono state eseguite senea 1 prescritto titolo abilitativo, (toncerdone a deposito al Cents Civile per if
manufatio abifakive, memtre DI A per fmpiamie servicolp), risultano essere in area soggetta al vincole
paesaggistico di cul al D.M. 22 Luglio 1968, pubblicato sulla Gazeetta Ufficiale della Repubblica Tmliana
n. 271 i1 24/10/1968 ¢ sono senza la preventiva auntorizzazione della Soprintendenza ai RAP.P.SAD.
di Salerno ed Avelline.
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QUESITO 17:

Ertragga reperio folografico -anche i formatp digitale, seconds o tpecifiche di cuf af foglio df vaccomandasiond consegmaio

contertualmente- dello stato ded luaghi, comprensive, in caro df cortrugions, anche degli inserni.

In merito al quesite 17 sono state prodotee 1 file separad le relazioni grafiche fomgrafiche, per meglio

rappresentare la consistenea ¢ lo stato del lnoghi dei due lotd.
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CONGEDO DELI’ESPERTO

Grate per la fiducia accordatami, sperande di aver bene e fedelmente asselto Iincarico conferitomi,
rispondendo esaustivamente al quesii postmi, rimango a disposizione per ulterior chiarimenti,
delucidazioni, osservazioni e accertament tecnici che il Gindice Incaricato efo le Parti chiamate in
giudizie ritenesserc opportuni, in ogni mode il sottoscritto esperto presenzierd alludienza del
19/09/2017 per fornire eventuali ulterori delucidazioni e recepire le direttive del G.E. in merito alla

prosecuzione della presente EI. 201/2016.

Con Osservanea

Pontecagnans Fatano, 29 Laglio 2017

L’ESPERTO DEL GIUDICE
dott. Ing. Enrico GARGIONE
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