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Terza Sezione Civile
Esecuzioni Immohbiliari
[ll.mo Giudice dell'Esecuzione

dott.ssa Enza FARACCHIO

PROCEDURA ESECUTIVA n°213/2019

PROMOSSA DA

{RAPPR. LE

CONTRO

I -

PREMESSA E FORMULAZIONE
QUESITI MANDATO C.T.U.

Il sottoscritto dott. ing. Matteo Milito iscritto all'Ordine degli Ingegneri della

Provincia di Salerno al n°6934, nonché iscritto all’Albo C.T.U. del Tribunale di

Salerno dal 2003 e successivo aggiornamento nel 2018, e all’Albo dei Periti del

Tribunale di Salerno dal 2018, con studio in Salerno alla via Roberto Santamaria

nes, cell. 338/5861122 P.E.O.: studiomgmilito @gmail.com, P.E.C.:

matteo. milito@ordingsa.it a seguito del Decreto di Nomina del 02/06/2022 in

merito al Procedimento E.I. - R.E. n. 213/2019 Giudice del Tribunale di

Salerno, Dott.ssa Enza Faracchio, (autorizzandolo espressamente ad avvalersi di

un collaboratore agronomo per la stima dei beni) in qualitd di Esperto riferisce, con

la presente relazione, su quanto fatto, elaborato e dedotto in merito ai quesiti
formulati dal G.E. di seguito integralmente riportati;

1. sei beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali 1a documentazione prevista dall’art.
567 cod. proc. civ. & necessana e, tuttavia, manca in atti o & inidonea, riferisca ’esperto di tale
assenza o inidoneitd ¢ restituisca gli atti senz’altra attivitd, ma dopo il termine da lui fissato per la
prosecuzione delle operazioni;

2. sei beni pignorati consistono esclusivamente in bem peri quali la detta documentazione ¢ completa

ed idonea, proceda secondo 1 quesiti da4 a 12;
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3. sei bem pignorati consistono sia in bem per 1 quali la detta documentazione & necessana e, tuttavia,
maneca o ¢ imdonea, sia in beni per 1 quali 1a detta documentazione ¢ completa ed idonea, proceda
I’esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione nassuntiva dei bem per 1 quali la
documentazione ¢ mancante ¢/o imdonea (desenzione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione in nsposta agli altri quesiti) ¢ proceda, limitatamente agli altri bem, secondo 1 quesiti
postigli dad a12;
peri beni per i quali la documentazione & completa ed idonea:
4. identifichi con precisi dati catastali ¢ confini ¢ deseriva dettagliatamente 1'immobile pignorato,
venficando la corrispondenza con dati niportati nell’ atto di pignoramento e ’eventuale sussistenza di

altre procedure esecutive gravanti sul medesimo: in tal caso, ove in queste ultime risulti #13 espletata

larelazione tecnica, sospenda le operarnioni pentali, relamonando commungue al ¢ e.;

5. precsi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere 'umco propnetario,
producendo anche 1’atto in virtt del quale ha acquisito la proprieta; segnali, altresi, eventuali acquisti
pronis cqusg non traseritti;

6. valuti la possibilitd di una divisione dei beni in caso di comproprietd ¢, ove sussistano 1 presupposti,

predisponga di un progetto di divisione in natura dei medesimm, con la specifica indicazione dei
compropnetari ¢ delle loro generalitd, la formazione delle singole masse e determinazione degli
ipotetici conguagli in denaro;

7. dica dello stato di possesso del bene, con’indicazione, se oceupato da terzi, del titolo di base al quale
¢ occupato ¢ dalla consistenza del nucleo farmliare dell’occupante, con particolare nferimento alla
esistenza di contratti di locazione registrati in data antecedente al pignoramento, di cm dovra
specificare 1a data di scadenza della durata, la data di scadenza per Ieventuale disdetta, I°eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali
{quali usufrutto, uso, abitazione, serviti, ete.) che delimitano la piena fruibilita del cespite, indicando,

anche per questi ultimi, Peventuale anteriorith alla traserizione del pignoramento. Verifichi. inoltre, se

1 beni pirnorati siano eravati da censo, livello o uso civico e se v sia stata affrancardone da tali pes

ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da aleuno dei

suddetti titoli:

=

8. determini il piv probabile canone di locazione del’inmmobile pignorato ¢. in easo di immobili gia

concessi di locazione, dica se il eanone pattuito sia inferiore di un terzo al eiusto prezzo o a quello

risultante da precedenti locazioni. a norma dell’art. 2923 . comma 3. cod. av.;
9. indichi 1l regime patnmomale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo I’ estratto dell’atto di

matrimonio ed evidenzaando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimomniali riportate a margine

dello stesso e la data della relativa atmotanione;
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10. rifensca dell’esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche ¢ natura eondommniale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi 1 compresi vineoli derivanti da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di

natura paesaggistica o simili. Indichi, in particolare, 'importo annuo delle spese fisse di gestione o

non ancora seadute; le eventuali spese condomuniali scadute e non pagate necli ultimu due anmi

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

cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato). le convenzion matrimoniali ¢ i
provvedimenti di assecnamone della casa coniugale trasenitti contro il debitore e, quanto a questi

ultini, anche solo emessi prima del picnoramento nonché eventuali obblieazion prapter rem;

11. rifensca ’esistenza di formalita, vincoli ¢ oneri, anche ¢i natura condominiale, gravanti sul bene, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (come iserizioni
ipotecarie, trascriziomi di pignoramenti, traseriziomi di sequestri conservativi, ete.), indicando in
particolare i creditori 1sentti (cioé 1 ereditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) ei costi per le
relative cancellazioni;

12. acquisisca ¢ depositi aggiornate visure catastali ed ipotecane per immobile e per soggetto (a favore ¢

coniro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, nferite almeno al ventennio antecedente la data

del conferimento dell’incarico, segnalando eventuali discrasic tra le nsultanze delle stesse all’esito di

accurato controllo incrociato;

13. rifensca della venfica della regolaritd edilizia ¢ urbamstica del bene nonché 1’esistenza della
dichiaranione di agibilitd dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cw al D.P.R. 6.6.01 n.
380, nonché le notizie di cui Part. 46 di detto T.U. e i cui Part. 40 della L. 28.2.85 n. 47, ¢ suce.
mod.; in cado di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le millith di cui all*art. 46, comma 1,
del atato T.U., ovvero di cw all’art. 40, cormma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto 1’esperto
menzione nel nepilogo, con avvertenza che Paggiudicatario potrd, ricorrendone 1 presuppost,
avvalersi delle disposiziom di ew all’art. 46, comma 3, del citato T.U. e di ew ’art. 40, comma 6,
della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuah spese di sanatoria ¢ di condono. Pertanto. in ipotesi
di opere abusive. accerti 1a possibilitd di sanatoria m sensi dell’art. 36 D.P.R. 6.6.01 n. 380. ¢ gli

eventuali costi della stessa: altrimenti, verifichi |’ eventuale presentazione di domande di condono

indicando il soggetto richiedente ¢ la normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata. lo

stato di procedimento, 1 cost per il conserumimento del titolo di sanatoria e le eventuali oblazioni g1d

cornsposte o da cormispondere; in ocm altro caso, verifichi, ai fim dell’istanza di condono che

I’agoiudicatario possa eventualmente presentare. che gli immobili pignorati si trovino nelle
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condizion previste dall’art. 40, comuma 6, L. 28.2.85 n.47 ovvero dall’articolo 46, comma 5. D.P.R.

6.0.01 n.380. specificando il costo per il consecuimento del titolo in sanatoria:

14. determini il valore con 'indicazione del enterio di stima adottato al fine della determmnazione del
prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi ¢i riscontro (quali borsim immobiliar,
pubblicaziom 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 oceasione di

vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati. Esponga, altresi, analiticamente gli

adeguamenti ¢ le corremoni della stima considerati per lo stato d'uso ¢ la manutenaone
dell’'immobile. per lo stato di possesso del medesimo. per vincoli ed onen giuridiel non eliminabili

dalla procedura, 1’abbattiimento forfettario per assenza di caranzia per via occulti nonché per

eventuali spese condominiali insolute, la necessith di bonfiea da eventuali nfiuti, anche tossici o

nocivi. Nel caso si trathi di quota indivisa, fornisca la valutazione dell’intero ¢ della sola quota,

tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise;

15. guantificln le presumubili spese occorrenti per la imozone, il trasporto ¢ la dismissione dei beni
mobili o dei materiali di risulta eventualmente nnvermti nell’immobile pignorate nonehé il loro

presumibile valore di merecato;

16. Comredi la relazione- da presentare anche in formato e su supporti informatici (¢ segnatamente in
formato testo o word per Windows Microsoft nonché ‘pdf per Adobe Acrobat) - di una plammetria ¢
di riepilogo o descrizione finale (da depositare con separato file in formato word/testo ed in formato
“pdf’ firmato digitalmente per Windows Microsoft. Il documento dovra essere redatto utilizzando il
font “Times New Roman™ con grandezza carattere 12.) in cui sinteticamente, per ciascun lotto,
indichi: 1) la sommaria descrizione (non superiore a righe cinque), il comune di ubicazione, frazione,
via o localitd, confini, estensione ¢ dati catastali (limitati: per i terremi, al foglio, alla particella,
all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, al foglio, alla particella ed all’eventuale
subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al numero di interno); 2)
I’attuale proprietario e, comunque, il titolo di provemenza del bene; 3) D’eventuale stato di
compropneta, le iserizionm ¢ le traserizioni sul medesimo gravanti; 4) lo stato di occupazione; 5) le
regolaritd edilizio-urbanistiche; 6) ’abitability; 7) il valore del bene da pomre a base d’aste. La
relazione dovrd essere redatta in una duplice versione: 'una completa di tutti gli elementi informativi,
ivi compresi quelli ricuardanti le reneralith dell’ esecutato:; I'altra, diretta a1 fini pubblicitan, priva di

rifenmenti a dati sensibili dell’ esecutato:

17. estragga reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le specfiche di cw al foglio di
raccomandazioni consegnato contestualmente - dello stato de luoghi, comprensivo, in caso di

costruzione, anche degli interni.
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INDIVIDUAZIONE LOTTI

I cespiti oggetto di Esecuzione Immobiliare R.E.n.213/2019 sono ubicati nel Comune di

Bellizzi (SA) e nel Comune di Battipaglia (SA). Al fine di conseguire pit facili e vantaggiose
occasioni di vendita si suggerisce 1’alienazione separata dei beni. Defto cio, I’Esperto ha ritenuto

opportuno formare numero 7 LOTTI come di seguito, in dettaglio, individuati:

LOTTO 1.

IMMOBILE sito in via Olmo civ.48, nel Comune di Bellizzi (3A) censito presso 1’ Agenzia
delle Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.E.U. al /. 3
p.dla 1401 subb. Ie 2.

Si tratta di un ex fabbricato rurale suddiviso il piano fuori terra a civile abitazione, mentre il
piano seminterrato a destinazione deposito agricolo, con annessa corte. Presenta due accessi, uno

da via Olmo civ. 48 e 1’altro da via Olmo snc.

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO 1: € 21 5.000,00

LOTTO 2:

IMMOBILE sito in via Olmo 46, nel Comune di Bellizzi censito presso1’Agenzia delle Entrate,
Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.E.U. al f&. 3 p.lla 1246
suh. 1 via Olmo snc, p. T, catg. D/10, R.C. euro 13.600,00.

Si tratta di un capannone industriale distribuito su due livelli: al piano terra si trova la reception e
il magazzino a doppia altezza dotato di baie di carico per lo stoccaggio delle merci e celle
frigorifero, mentre il piano superiore ospita gli uffici, la sala riunioni, e i bagni, oltre il piazzale
di manovra per gli automezzi, quale corte esclusiva.

TERRENI siti in via Olmo, nel Comune di Bellizzi, censili presso 1°’Agenzia delle Entrate,
Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.T. al fg. 3

o 1g.3 p.lla 404, frutteto di classe 2, are 07.60, R.D. euro 14,52, R.A. euro 9,81

o 1.3 plla 409, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 10,00, R.D. 4,65, R.A. 2,58, Porz AB, seminativo
irriguo di elasse 4, ha 1.22.69, R.D. euro 50,69, R.A. euro 63,36;

o fg.2 p.lla472,irriguo di classe 4, are 00.40, R.D. 0,17, R.A. euro 0,21;
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o 1.2 p.lia 476, incolto sterile, are 00.10;
¢ 1g.3 p.Hia 480, seminativo irriguo di classe 4, are 00.45, R.D. 0,19, R.A. euro 0,23;
e 1.3 p.lla 481, seminativo irriguo di classe 4, are 02,00, R.D. 0,83, R.A. euro 1,03;

« fg.3 p.fia 917, Porz. AA uliveto di classe 3, are 20.00, R.D. curo 930, R A. ewro 5,16, Porz. AB,
serminativo irriguo di classe 4, are 01.78, R.D. euro 0.74, R.A. euro 0.92;

o fg.3 p.fia 13180, seminativo irriguo classe 4, are 80.90, R.D. euro 33.43. R.A. euro 41,78;
o Tg.3 p.iia 13712, area di fabbricato demolito, are 00.83;

su tali terreni, tutti adiacenti e funzionali al corpo di fabbrica, per una superficie complessiva di

circa 2.46,75 eftari insistono degli impianti serricoli.

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO 2: € 1. 500.000,00

LOTTO 3:

TERRENI siti in via Olmo, nel Comune di Bellizzi, censili presso 1°’Agenzia delle Entrate,
Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.T. al fg. 3

e fg.3 p.lla 1247, seminativo irriguo di classe 4, are 15.76, R.D. 6,51, R.A. euro §,14;

¢ fg.3 p.lia 893, uliveto classe 3, are 31,67, R.D. euro 14,72, R.A. ewro 8,18;

o 1.3 plia 897, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 30.00, R.D. ewo 1394, R.A. euro 7,75, Porz AB,
sermnativo irriguo di classe 3, are 58.77, R.D. curo 40,98, R A. euro 42,49;

o [g.3 p.lia 899, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 07.00, R.D. euro 3,25, R.A. euro 1,81, Porz. AB,
frutteto di classe 2, are 0048, R.D. curo 0,92, R.A. euro 0,62

» [g.3 p.lia 901, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 12.00, R.D. euro 5,58, R.A. euro 3,10, Porz. AB,
seminativo irriguo di classe 3, are 42.33, R.D. euro 29,51, R A, euro 30,61

Si tratta di un appezzamento di terreno di forma rettangolare sul quale insistono due corpi distinti

di serre, ogni corpo € costituito da diverse campate.

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO 3: € 375.000,00
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

LOTTO 4:

TERRENO sito in via Olmo, nel Comune di Bellizzi, censito presso 1’Agenzia delle Entrate,
Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.T. al fi.1 plla 924,
seminativo di classe 3, are 72.97, R.D. emro 35,80, R.A. 58.41.

Si tratta di un appezzamento di terreno di forma trapezoidale sul quale insistono dei corpi distinti

di serre, ogni corpo € costituito da diverse campate e separati da stradoni di servizio.

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO 4: € 60. 000,00

LOTTO 5:

TERRENO sito in via Cupa Filette, nel Comune di Battipaglia, censito presso 1’Agenzia delle
Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Battipaglia N.C.T. al fg. 6 p.lla
117, Porz. AA, uliveto di classe 2, are 0547, R.D. euro 3,39, R.A. euro 1,70, Porz. AB,
gseminativo irriguo di classe 1, ha 3.53.38, R.D. ewro 657,02, R.A. euro 337,64.

Si tratta di un appezzamento di terreno di forma trapezoidale sul quale insistono serre tunnel.

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO 5: € 500.000,00

LOTTO 6:

TERRENQ sito in via Cupa Filette, nel Comune di Baftipaglia, censito presso 1’Agenzia delle
Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Battipaglia al N.C.E.U, al fg. 6
= p.la 756 via Cupa Filette snc, p.T. catg. C/2 1.1 mq.93, R.C. euro 115,27
e al N.C.T. al fg. 6
e p.lla 757 seminativo arborato classe 1, ha 2.71.55, R.D. euro 490,85, R.A. euro 343,60
Si tratta di un appezzamento di terreno di forma trapezoidale sul quale insistono un “avanserra™
ovvero una porzione di impianto serricolo destinato ad accogliere attivita strettamente connesse
al processo di produzione e pill corpi distinti di serre, ogni corpo costituito da diverse campate e

separati da stradoni di servizio.

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO 6: € 450.000,00

Paga

Stucio Al o tel Mo 0398303377 Crciine cedi Ingegned della Provincio di Solamo n*é934
wicy Roberto Sonbornona civ, & cell. . FFREEE1E2 CF: LT BT FZR21 HADGEH PE. 2. shodhorngrrilibo@grncil.corn

S4158 - SALERM O . . - Fo oo D403E0 a0 52 N - P E. & pocsteo rilito@oncinggso it
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

iz’.@ Firmato Da: MILITC MATTED Eme ss0 Da: ARUBAPEZ S.P.A. NG CA S Seriakt: 5dde 3380915607667 31231496504 1070



-0 P
S @o
i

M| MR
Canzulahza %ﬁm m‘é:&

engegnere covele
RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

LOTT 7Z:

IMMOBILE sito in via Tito Speri, nel Comune di Bellizzi censito presso ["Agenzia delle
Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.E.U. al f¢. I p.ila
1462 subb. 18 ¢ 23.

Si tratta di un appartamento disposto su due livelli, piano primo e piano sottotetto. Al piano
seminterrato sono collocati un box auto e una cantina. Lo stabile presenta due accessi, uno

carrabile e pedonale da via Toti e uno pedonale da via Tito Speri.

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO 7: € 217 500,00
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RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATO

QUESITO 1: se¢ i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazone
prevista dall’art. 567 cod. proc. civ. & necessaria e, tuttavia, manea in atti o ¢ inidonea,
riferisca ’esperto di tale assenza o inidoneita e restitmsca gli ath senz’altra attivita, ma
dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operaziomn;

QUESITO 2: s¢ i bem pignorati consistono esclusivamente in beni per 1 quali 1a detta documentazione &
completa ed 1donea, proceda secondo i quesiti da 4 al2;

QUESITO 3: se 1 beni pignorati consistono sia in beni peri quali la detta documentazione ¢ necessaria
¢, tuttavia, manca o & inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione ¢ completa
ed idonea, proceda I’ esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione nassuntiva dei
bemi per 1 quali 1a documentazione ¢ mancante ¢/o inidonea (desecrizione da accludere, a
guisa di introduzione, alla relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente

agli altri beni, secondo 1 quesiti postigli dad a12.

Dall’anali=i della documentazione presente agli atti del procedimento e al confronto incrociato
fra:
¢ Atto di pignoramento in 4!l.24 del 21/06/2019;
¢ Trascrizione del pignoramento: (di cui alla presente EI. R.E. n. 213/2019: cfr. AlL.6G
nonché Affl del Procedimento), trascerizione del 28/06/2019 R.G. 25697 R.P. 19672 a

raditore procedents) convo |

(Debitare);

¢ Istanza di vendita (i 4!..25);
¢ Certificazione notarile {i;z All.34) per Notaio Andrea Scaglia del 29/07/2019.

Successivamente al Pignoramento di cui alla presente R.E.n.213/2019 sono intervenuti: i .4/1.2)

o atto di intervento per ||| NGTNGEGEEEEE ! 21/01/2020:

22/03/2022;

+ atto di intervento per N ! 10052022
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RELATFIONETECHICAD'UFFICICRE. N. 213720189
Si evidenzia che gli immobili censiti al N.C.'T. del Comune di Comune di Bellizzi al foglio 1
pdla 924, sono stati erroneamente indicati, nell’Atto di Pignoramento, al foglie 6. Dalla
relazione ipocatastale a firma del Notaio Andrea Scaglia, s rileva che la corretta identificazione

catastale ¢ foglio di mappa 1 particella 924, sia anche dalle visure catastali storiche prodotte e

allegate dall’Esperto risultano intestati al debitore, la particella distinia al N.C.T. del Comune

di Bellizzi al foglio I p.ila 924, la particella distinta al foglio 6 p.1la 924 risulta inesistente.

Risulta che la documentazione ipocatastale relativa ai predetti beni ¢ in regola, completa,

idonea e congiua, per poter procedere secondo i quesiti posti dal 4 al 17 delle raccomandazioni

generali per 1’attivita di Esperto per la stima di immobili.
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

QUESITO 4: identifichi con precisi dati catastali ¢ confini ¢ descriva dettagliatamente 1’immobile
p

pignorato, verificando la comspondenza con dati riportati nell’atto di pignoramento e

I’eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo: in tal caso

ove in queste ultime nsulti =14 espletata la relarione teenica, sospenda le operazioni

peritali, relazionando comunque al G.E.

DATI CATASTALI

LOTTO 1:

IMMOBILE sito in via Olmo civ.48, nel Comune di Bellizzi (SA) censito presso 1°Agenzia
delle Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.E.U. al /. 3
e nflg 1401 sub Ivia Olmo 50, p. 51, catg. D/10, R.C. euro 1.216,00;
o plla 1401 sub 2 via Olmo 30, p. T, catg. A/3, classe 1, vani 9, R.C. euro 790,18;
Si tratta di un ex fabbricato rurale oggi un’immobile indipendente, che si sviluppa su un livello
fuori terra ed uno seminterrato, con annessa corte non esclusiva facente parte della p.lla 1310 che
pero risulta delimitata da un muretto con sovrastante rete metallica. Presenta due accessi, uno da
via Olmo civ.48 e 1’altro da via Olmo snc, (cfr. allegato fotografico). 11 piano terra € diviso in
due porzioni, una porzione composta da salone, due camere da letto, un bagno e vano scala che
conduce al deposito nel seminterrato, 1’altra porzione in completo stato di abbandono, &
composta da: soggiorno, cucina, due camere e un bagno. Tali porzioni hanno accesso
indipendente ¢ sono collegate da una porta attualmente chiusa e bloccata dall *interno.
Per quanto riguarda il piano seminterrato € composto da locali con caratteristiche ad uso

deposito, sia per quanto riguarda 1°altezza che le destinazioni.

LOTTO 2.

IMMOBILE sito in via Olmo civ. 46, nel Comune di Bellizzi (SA) censito presso 1°Agenzia
delle Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.E.U. al f&. 3
Pl 1246 sub. I via Olmo snc, p. T, catg. D/10, R.C. euro 13.600,00

Si tratta di un capannone industriale distribuito su due livelli: al piano terra si trova la reception e
il magazzino a doppia altezza dotato di baie di carico per lo stoccaggio delle merci e celle
frigorifero, mentre il piano superiore ospita gli uffici, 1a sala riunioni, e i bagni.

L’area antistante il capannone, risulta di pertinenza esclusiva ad uso manovra per gli automezzi.
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

TERRENI zifi in via Olmo, nel Comune di Bellizzi, censiti presso 1’Agenzia delle Entrate,

Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.T. al fg. 3

¥g.2 p.lia 404, frutteto di classe 2, are 07.60, R.D. euro 14 52, R.A. euro 9,81

fg.2 p.lia 409, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 10,00, R.D. 4,65, R.A. 2,58, Porz. AB, seminativo
irriguo di classe 4, ha 1.22.69, R.D. euro 50,69, R.A. euro 63,36;

¥g.3 p.lla 472, irriguo di classe 4, are 00.40, R.D. 0,17, R.A. euro 0,21;

¥g.3 p.lia 476, incolto sterile, are 00.10;

¥g.2 p.lia 480, seminativo irriguo di classe 4, are 00.45, R.D. 0,19, R.A. euro 0,23

fg.2 p.lia 481, seminativo irriguo di classe 4, are 02,00, R.D. 0,83, R.A. euro 1,03

fg.2 p.lla 917, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 20.00, B.D. euro 930, R.A. euro 5,16, Porz. AB,
seminativo irriguo di classe 4, are 01.78, R.D. euro 0,74, R A. euro 0.92;

fg.2 p.lia 1310, seminativo irriguo classe 4, are 80.90, R.D. euro 33,43, R.A. euro 41,78

fg.3 p.lia 1312, area di fabbricato demolito, are 00.83;

Su tali terreni, tutti adiacenti e funzionali al corpo di fabbrica, per una superficie complesziva di

circa 18.703 mq, insistono degli impianti serricoli. Le serre sono composte da tunnel della

larghezza di 7,50 m, altezza al colmo 4,30 m. Le serre sono coperte da film plastico trasparente

in polietilene.

LOTTO 3.

TERRENI siti in via Olmo, nel Comune di Bellizzi, censili presso 1°’Agenzia delle Entrate,

Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.T. al fg. 3

fg.3 p.lia 1247, seminativo irriguo di classe 4, are 15.76, R.D. 6,51, R.A. euro 8,14;

fg.3 p.iia 893, uliveto classe 3, are 31,67, R.D. euro 14,72, R.A. euro §,18;

fg.3 p.lia 897, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 30.00, R.D. euro 13,94, R.A. euro 7,75, Porz AB,
seminativo irriguo di classe 3, are 58.77, R.D. euro 40,98, R. A, euro 42,49,

fg.2 p.lia 899, Porz. AA, uliveto di classe 3, arc 07.00, R.D. euro 3,25, R.A. euro 1,81, Porz. AB,
frutteto di classe 2, are 00.48, R.D. euro 0,92, R.A. euro 0,62

fg.3 p.fia 901, Porz. AA, uliveto di classe 3, are 12.00, R.D. euro 5,58, R.A. euro 3,10, Parz. AB,
seminativo irriguo di ¢lasse 3, are 42.33, R.D. euro 29,51, R A. euro 30,61
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Il lotto risulta disposto in un unico corpo di forma rettangolare ed omogeneo sia per
caratteristiche stazionali che per ordinamento colturale. Le serre sono composte da tunnel della
larghezza di 7,50 m, altezza al colmo 430 m, la copertura delle serre & realizzata con film
plastico trasparente in polietilene. L.’accesso ai terreni avviene attraverso un cancello attualmente

in disuso.

LOTTO 4:

TERRENQ sito in via Olmo, nel Comune di Bellizzi, censito presso 1’Agenzia delle Entrate,
Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.T. al fi.! plla 924,
seminativo di classe 3, are 7297, R.D. euro 35,80, R.A. 58,41;

Si tratta di un appezzamento di terreno di forma trapezoidale, il reticolo cosi realizzato, ha
determinato la suddivisione delle strutture serricole in 4 blocchi, tali serre sono tipologicamente

obsolete e si presentano in un mediocre stato di efficienza manutenzione.

LOTTO S5:

TERRENQ sito in via Cupa Filette, nel Comune di Baftipaglia, censito presso 1’Agenzia delle
Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Battipaglia N.C.T. al fg. 6 p.lla
117, Porz. AA, uliveto di classe 2, are 0547, R.D. euro 3,39, R.A. euro 1,70, Porz. AB,
geminativo irriguo di classe 1, ha 3.53.38, R.D. ewro 657,02, R.A. euro 337,64.

Si tratta di un appezzamento di terreno di forma trapezoidale sul quale insistono piu corpi distinti
di serre separati da stradoni di servizio. Ogni corpo ¢ costituito da diverse campate della
larghezza singola di 7,20 m, altezza al colmo 3,80 m, strutture portanti e di copertura sono in
nastro di acciaio zincato a caldo con elementi tubolari curvati. Le serre sono coperte da films di
plastica traslucida. Le acque vengono attinte dal Conzorzio di Bonifica Destra Sele.

Sul terreno € allocata una struttura in lamiera gregata a protezione di un pozzo per I’irrigazione

del fondo. Struttura assentita mediante P.d.C. in sanatoria n.160 del 02/08/2012. (vedi Quesito 13)
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LOTTO 6:

TERRENO sito in via Cupa Filette, nel Comune di Baftipaglia, censito presso I’Agenzia delle
Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Battipaglia al N.C.E.U. al fg. 6
s p.la 756 via Cupa Flette sne, p.T. catg. C2 ¢l.1 mq.93, R.C. euro 11527,
eal N.C.T. al fg. 6
¢ p.la 757 seminativo arborato classe 1, ha 2.71.55, R.D. euro 490,85, R.A. euro 343 ,60.
Si tratta di un appezzamento di terreno di forma trapezoidale sul quale insistono un “avanserra™
ovvero una porzione di impianto serricolo destinato ad accogliere affivita strettamente connesse
al processo di produzione e pit corpi distinti di serre separati da stradoni di servizio. Ogni corpo
¢ costituito da diverse campate della larghezza singola di 7,20 m, altezza al colmo 3,80 m,
strutture portanii e di copertura sono in nastro di acciaio zincato a caldo con elementi tubolari
curvati. Le serre sono coperte da films di plastica traslucida. Le acque vengono attinte dal

Consorzio di Bonifica Destra Sele.

LOTTO 7:

IMMOBILE sito in via Tito Speri, nel Comune di Bellizzi censito presso 1’Agenzia delle
Entrate, Settore Territorio, della Provincia di Salerno Comune di Bellizzi N.C.E.U. al f¢. I p.ila
1462 subb. 18 ¢ 23.

Si tratta di un appartamento disposto su due livelli, piano primo composto da salone, cucina e
bagno e piano sottotetto composto da tre camere e un bagno. Al piano seminterrato, invece, sono
collocati un box auto e una cantina. Lo stabile presenta due accessi, uno carrabile e pedonale da

via Toti e uno pedonale da via Tito Speri.
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NOTE Catastali e NOTE inerenti 1a procedura esecutiva

+ zui lotti esecutati insistono altre procedure olire la presente E.In. 213/2019 incardinata sul
pignoramento del 21/06/2019, Rep.n. 7057/2020, trascritto il 28/06/2019 R.G. 25697 R.P.
particolare:

e unaipotecain rinnovazione iscritta il 31/05/2022 ai nn. 2648/23264;

¢ una ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo iscritta il
29/08/2014-ai nn. 2772/29817;

*  ipoteca per debito di imposta iscritta il 20/07/2009 ai nn. 3996/33979;

¢ unaipotecalegale iscritta il 25/03/2008 ai nn. 2097/12470;

+ una ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario iscritta il
29/11/2006 ai nn. 18413/64759;

e una ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mufuo fondiario iscritta il
03/08/2006 ai nn. 12321/43881;

e unaipotecalegale E.T.R. esazione tributi s.p.a. iscritta il 23/03/2006 ai nn. 5415/17020;

+ una ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario iscritta il
09/09/2005 ai nn. 10711/43176;

¢+ una ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario izcritta il
28/06/2002 ai nn. 3536/240535;

¢ una ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario izcritta il
06/09/2001 ai nn. 3862/24322;

+ i dati catastali coincidono con i dati riportati nel pignoramento fatta eccezione per il Lotto 4
il cui bene ¢ stato erroneamente riportato nel Atto di Pignoramento al N.C.T. del Comune di
Bellizzi al £g.6 anziché al fg.1; il bene censito al N.C.E.U. del comune di Bellizzi al fg, 3 p.lla
1401 sub.l & accatastato con categoria D/10 (Fabbricati per funzioni produttive connesse alle
attivita agricole);

+ le visure storiche riportano correttamente 1°’intestatario catastale e i titoli di proprieta, in
particolare i Lotti 1, 2, 3, 4, 5, 6 sono intestati al sig._nentre il
Lotto 7 alla sig.ra_

Una porzione dell’immobile censito al N.C.E.U. del comune di Bellizzi al fg. 3 p.lla 1401
sub.2 &in comodato d*uso gratuito ai genitori dell *esecutato;

¢ le planimetrie catastali sono conformi allo stato dei luoghi per quanto attiene la

distribuzione interna, ad esclusione di:

1) I’immobile censito al N.C.E.U. fg.3 p.lla 1401 sub. 2 del Comune di Bellizzi (5A), risulta
un ampliamento (cfr. allegato 10):

2) I'immobile censito al N.C.E.U. fg. 1 plla 1462 sub. 18 del Comune di Bellizzi {SA)
risulta fuso con altra proprieta;

3) l’avanserre censito al N.CE.U. al fg. 6 p.lla 756 del Comune di Battipaglia (SA) non sono
rinvenuti titoli autorizzativi.
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ZIONETECHICA D' UFFICiIoRE. N. 213720

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

I Lotti oggetto di E.I. 213/2019 sono ubicati in parte nel Comune Bellizzi (SA) e in part'e nel
Comune di Battipaglia (SA). Le zone hanno un tessuto urbanistico prevalentemente di tipo

agricolo, con case sparse di tipo rurale con servizi agricoli annessi: capannoni, setre ecc..

CONFINI LOTTI 1-2 -3

Segue una ortofofo df inguadramento terrtordale delfa zona di ubfcaziones def L offf

3 lr.‘_- ol i~ & F 5
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RELAZIONE TECNICA D'UFFICIO R.E. N. 21372018

CONFINI LOTTO 1

Dall’'inquadramento catastale e toponomastico nonché dal sopralluogo e rilievo fotografico
(cfr. Allegati 5 e 10), si evince che il Lotto 1 di cui alla presente E.I. n. 213/2019 confina nel suo

complesso:
» A Nord ad Est e ad Ovest con altre proprieta (Lotto 2) esecutate in questa procedura;

» A Sud con affaccio su via Olmo;
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] CNICAD'UFFICIO R.E.N. 213/201

CONFINI LOTTO 2

Il Lotto 2 oggetto di E.I. 213/2019 trattasi di un capannone industriale e di van appezzamenti di
terreno con conformazione planimetrica di tipo regolare, un andamento planoaltrimetrico di tipo
pianeggiante. Parte del terreno ¢ occupato da carraie in stabilizzato e ghiaia per il transito delle
macchine e degli operatori agricoli. L accesso al capannone e ai terreni avviene direttamente
dalla via Olmo tramite un cancello carraio.
Confina nel suo complesso:

» A Nord e ad Ovest con altre proprieta non esecutate;

» A Sudin parte con affaccio su via Olmo e in parte con Lotto 1;

» A Est con affaccio sul Lotto 3

CONFINI LOTTO 3

Il Lotto 3 costituito da vari appezzamenti di terreno con conformazione plammetrica di tipo
regolare, un andamento planoaltrimetrico di tipo pianeggiante.
Confina nel suo complesso:

» A Nord e ad Est con altre proprieta non esecutate;

» A Sud con via Olmo;

» A Ovest con affaccio in parte sul Lotto 1 e in parte sul Lotto 2.
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ZIONETECHICA D' UFFICiIoRE. N. 213720

CONFINI LOTTO 4

Il Lotto 4 oggetto di E.I. 213/2019 trattasi di un appezzamento di terreno di complessive are
72,97 con conformazione planimetrica di tipo regolare, un andamento planoaltrimetrico di tipo
pianeggiante. 1.’accesso al terreno avviene direttamente dalla via Olmo.

I confini non sono delimitati difatti 1’impianto serricolo ¢ comunicante con le serre a tunnel della
proprieta confinante.

“Figura 2 — Inquadramento della zona in cui ricadono il Lotto 4
Confina nel suo complesso:

¥ A Nord suvia Olmo

% A SudadEst e ad Ovest con altre proprieti non esecutate;
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RELAZIONE TECNICAD'UFFICIOR.E. N. 213-20189

CONFINI LOTTI S ¢ 6

I Lott 5 e 6 oggetto di EI. 213/2019 trattasi di due appezzamenti diterreno con conformazione
planimetrica di tipo regolare, un andamento planoaltrimetrico di tipo pianeggiante e
un’avanserra. L’accesso al terreni avviene direttamente dalla via Cupa Filetta attraverso un
cancello carrabile “condominiale dal quale accedono anche altre proprieta.

Seque una ortofoto di inguadramento territoriale della
o e Fr e

zona di ubicazione def Loth 5 e6

-

]

LOTTO6 |

Figura 3 —Inquadramento della zona in cui ricadono i LottiS e 6

Entrambi i Lotti 5 e 6 di cui alla presente E.I n. 213/2019 confinano con altre proprieta non
esecutate;
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RELAZIONE TECHICAD'UFFICio RE. N. 2137201

CONFINI LOTTO 7

Il Lotto 7 oggetto di E.I. 213/2019 & ubicato in via Tito Speri del Comune di Bellizzi (SA). Tl

confesto urbano in cui si colloca 1’immobile & tipicamente residenziale a pochi passi dai servizi
essenziali.

Segue un ortofoto di inquadramento territoriale della zona di ubicazione dell’immobile da cui si
desume che, il Lotto 7 fa parte di un condominio il cui accesso avviene tramite un cancello

carrabile e uno pedonale da via Enrico Tofi e uno pedonale da via Manin.

Figura 4 — Inquadramento della zona in cui ricadono il Lotto 7

Contfina nel suo complesso:

* A Nord e Ovest con via Tito Speri;
# A Sud con via Enrico Tofi;

> A Est con via Daniele Manin.

Par wioror defingh Sosirelivi inaranii is descrizions ¢ ke carstionisbche doi Lol #i nmenda aflp relazions grefica fofogreios in
sapareto Fe, vgualmente oggetto o depasiio lalamadico,
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RELAZIONE TECHNICAD'LIFFICIGRE. N. 21372019
QUESITO 5: preasi la provenienza del bene al debitore esecutato ¢ se questi nisulti essere I'unico
proprietario, producendo anche I’atto in virtii del quale ha acquisito la proprietd; segnali.
altresi. eventuali acquisti mortis causa non trascrith.

Alla luce dell’analisi dei titoli di Proprietd acquisiti dall’Esperto e riportati in Allegati 3 del
Volume Allegati, nonché della certificazione notarile Andrea Staglia del 29/07/2019 (.
AllL34),

I Lotti 1, 2 e 3 risultano per il diritto di piena proprieta al sig._in

virtll del seguente titolo di proprieta:

% AlL3B)) Titolo di proprieta principale

ATTO di COMPRAVENDITA per notaio Gustavo Trotta del 31/08/2001 rep. n. 72376

trascritto ai nn. 24321/19233 in data 06/09/2001: a favore di_er la
piena proprieta contro il sig. _

11 Lotto 4 risulta per il diritto di piena ed esclusiva proprieia appartenere al sig.-

_in virtu del seguente titolo di proprieta:

# All.3B>) Titolo di proprieta principale

ATTO di COMPRAVENDITA per notaio Stefano Campanella del 17/12/2001 rep. n. 537

trascritto ai nn. 37557/28408 in data 27/12/2001: a favore_per la
piena proprieta controil =i g_

I Lotti 5 e 6 nsultano per il diritto di piena proprieta al sig. _Virtil

del seguente titolo di proprieta:

# AlL3B3) Titolo di proprieta principale

ATTO di COMPRAVENDITA per notaio Giuseppe Monica del 28/07/2006 rep. n.
47546/16341 trascritto ai nn. 43880/26606 in data 03/08/2006: a favore di ﬁ
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RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

ATTO di COMPRAVENDITA per notaio Guglielmo Barela del 31/07/2000 rep. n.
116418/21.276 trascritto ai nn. 22435/17653 in data 03/08/2000: a favore di_

rappresentante legale della _ per la piena proprieta contro_

Il Lotto 7 risulta per il diritto di piena ed esclusiva proprietd appartenere alla sigra -
-in virtin del seguente titolo di proprieta:

# All3By) Titolo di proprieta principale

ATTO di COMPRAVENDITA per notaio Claudia Peiraglia del 21/06/2005 rep. n.
13274/5368 trascritto ai nn. 31496/21930 in data 27/06/2005: a favore di |GG oo

la piena proprieta contro la_

Par ultiriar] noie sul ol of proprietd af rimenda Sreitwnanty agl aiooet 3 It parte gkt el attf il procedimenio,
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RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

QUESITO 6: valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove sussistano 1
presupposti, predisponga di un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la
specifica indicazione dei comproprietart ¢ delle loro generalith, la formazione delle

singole masse e determinazione degli ipotetici conguagli in denaro.

I Cespiti, Lotti 1, 2, 3. 4. 5, 6. esecutati risultano pignorati per la piena ed esclusiva proprieta
dell’intero in testa al Mﬂnenﬁe, risulta pignorato per la
piena ed esclusiva proprieta dell’intero alla debitrice sic.ra Lotto 7 per

cui non s pone il problema di una loro divisione, né problemi di una distribuzione dei residui a

soggetti diversi dai Debitori, in quanto non_sussiste sui beni pignorati alcun regime di

comproprieta.
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RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

QUESITO 7: dica dello stato di possesso del bene, con 'indicazione, s¢ occupato da terzi, del titolo di
base al quale & oceupato ¢ dalla consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con
particolare riferimento alla esistenza di contratti di locazione registrati in data antecedente
al pignoramento, di cui dovra specificare la data di scadenza della durata, 1a data di
scadenza per I’eventuale disdetta, I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio, e di dirith reali (quali usufrutto, uso, abitazione,
servitl, ete.) che delimitano la piena fruibiliti del cespite, indicando, anche per questi

ultimi, ’eventuale anterionta alla traserizione del pignoramento. ¥erifichi, inoltre, se 1

bemi pienorati siano eravati da censo. livello o uso civieo ¢ se vi sia stata affrancazione da

tali pesi. ovvero se il dintto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero
derivante da aleuno dei suddeth titoli.
Come riscontrato dall’esperto durante le operazioni peritali del 02/10/2022, una porzione

dell’immobile di cui al Lotto 1, composta da una stanza, cucina e bagno con fornitura di acqua,

luce, gas, spazzatura e altri servizi, risulta in uso ai sigg, _,
genitori dell’esecutato, sig. _ risulta in essere un contratto di comodato

ad uso gratuito, a tempo illimitato, registrato all’Agenzia delle Entrate il 14/03/2003 al n.962.
(cfr Al 1A}

Per quanto riguarda il Lotto 2 e il Lotto 3, il capannone risulta in fitto alla societa

_ﬁ‘.A-I.E.HB) con contratto stipulato dal 01/04/2015 al 01/04/2021

registrato  all’Agenzia delle Enfrate - Codice Identificativo del Contratto:

_- e successivamente rinnovato fino al 01/04/2027. (cfr.All.11C) mentre i
terreni (ad eccezione di quello censito al fg.3 p.lla 893) risultano in fitto alla societa -
M 0 pcrson del legale rappresentante sic. |

- con contratto stipulato dal 05/04/2018 al 30/04/2031 registrato il 20/04/2018
all’Agenzia delle Entrate al n.003617 serie 3T- Codice Identificativo del Contratto:

I ;1. i D)
1 terreno censito al fg.3 p.lla 893 risulta in fitto alla_esecutata in detta

procedura, mediante contratto stipulato dal 01/04/2018 al 31/03/2031 registrato il 01/04/2018
all’Agenzia delle Entrate al n.003288 serie 3T- Codice Identificativo del Contratto:

I .41} 1 &)
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RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

L’intero Lotto 4 risulta in fitto al sig. _, con contratto

stipulato dal 01/04/2018 al 31/03/2031 registrato il 10/04/2018 all’Agenzia delle Entrate al
n.003291 gerie 3T- Codice Identificativo del Contratto: ||| G 7.0 C)

Per quanto riguarda i Lotti 5 e 6, risultano in fitto alla _ in
persona del legale rappresentante si con contratto

stipulato dal 05/04/2018 al 30/04/2031 registrato il 20/04/2018 all’Agenzia delle Entrate al
n.003617 serie 3T- Codice Identificativo del Contratto: _ fofrAlll1D)

L’intero Lotto 7 risulta nel possesso materiale dell’esecutata_che
usufruisce del bene insieme al suo coniuge esecutato_cosi come

si evince dai certificati di residenza e come asserito dai figli degli esecutati durante le operazioni

peritali. (cfr. All.4B: Estratto di Stato Civile).

Come asgerito nel verbale sugli immobili insistono coniratti di locazione in essere, e pertanto

gli stessi non sono da ritenersi liberi ai fini della Procedura Esecutiva R.E.n. 213/2019 (cf.

o
]
&
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

QUESITO 8: determini il pit probabile canone di locarione dell’immobile pignorato e, in caso di

immmobili ¢4 concessi di locarione. dica se il canone pathito sia inferiore di un terzo al

usto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni. a norma dell’art. 2923, comma

3, cod. civ.

LOTTO1:

Dai riscontri avuti mediante la consultazione delle Agenzie Immobiliari del circondario, e delle
fonti indirette (siai dati dell’ Osservaforio Immobitiare, siai dati del Borsinoe Immobitiare.it, e
dei Listini delle Quofagioni Immobitiari) (cfr. Allfi da 94 a 9C) dato il carattere dei cespiti
esecutati (villino, deposito), 1o stato d’uso e di conservazione e considerata ’ubicazione nel
Comune di Bellizzi (SA), si pud congruamente attribuire al Lotto 11 seguenti Valori Unitari di

Locazione:

%* VALORE UNITARIO MEDIO di LOCAZIONE villino:

V unitario medio di locazione = (2,60 + 2,50 + 2,50)/3 = 2,60 €/mq x mese

%* VALORE UNITARIO MEDIO di LOCAZIONE dep osito seminterrato;

V unitario medio di locazione = (1,90 + 1,30+ 1,303 = 1,60 €Mmq x mese

Moltiplicando dunque per la consistenza metrica superficiale di ciascun Lotto, =i oftiene il
seguente Pill Probabile Canone Mensile di L.ocazione:

** CANONE LOCATIVO MENSILE LOTTO 1 (fg. 3 plla 1401 sub.2):

= yillino = 210,00 mq x 2,60 €/mq = € 546,00;

®  compresal’arvea di corte =€ 56,68;

Lotto 1= € 602,68 in cifra tonda 600,00€/mese

** CANONE LOCATIVO MENSILE LOTTO 1 (fg. 3 plla1401 sub.1):

" deposito=200,00mq x 1,70 €/mq = € 340,00;
Lotto 1 =€ 340,00 in cifratonda 330,00 €/mese

Totale Lotto 1 = 950,00 €/mese
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RELaZIONE TECHICA D'UFFicio RE. N. 21372019 et
Per quanto riguarda i terreni, il piu probabile valore di mercato di locazione unitario (ad ettaro)
attualmente ritraibile dei terreni oggetto di valutazione con le colture rilevate e con gli impianti
gerricoli descritti dei Lotti 2, 3,4, 5 e 6 & stato ricavato atfraverso le indagini tra gli operatori e
gli esperti del settore consultati di recente e, meglio esplicitato nella allegata relazione tecnica

redatta dall’Agronomo (cfr. All. 12— Perizia agronomica) risulta:
LOTTO?2

In riferimento alla superficie totale del Lotto 2 e della situazione attuale degli affitti di terreni
agricoli con serre, il canone annuo unitario a Eftaro risulta essere il seguente: (ofy. Al 12 —
Perizia agronomica)

Ca Unit rif. I= 8.500,00 € anno
Moltiplicando per la superficie al mq del Lotto 2 si oftiene il Canone di Locazione del Lotto 2

Terreni Lotto 2 = 8.500,00 €/anno x sup.L2 =€ 20.903,00

Per quanto riguarda il Capannone Industriale che insiste sul Lotto 2, dalle ricerche condotte
presso le locali agenzie immobiliari e dalla consultazione dei canoni di locazione delle fonti
indirette (sia i dati dell’Osservaforio Inmmobiliare, sia i dati del Borsino Immobiligre.it, ¢ dei
Listini delle Quotazioni Immmobitiard) (cfr. Allti da 24 a 9C) considerata 1’ubicazione nel
Comune di Bellizzi (SA), si pud congruamente atiribuire al Capannone al Lotto 2 il seguenti

Valori Unitari di Locazione (1,90 + 1,90 + 2,50) = 2,10 €/mq X mese.

Dalle indagini esperite dallo scrivente in loco presso accreditate agenzie immohiliari ¢ emerso
un valore medio unitario di locazione per immobili aventi caratteristiche intrinseche analoghe
al cespite in oggetto, pari a 2,50 €/ mq per mese, in ragione dello stato conservativo, del livello

delle finiture, della tipologia costruttiva.

Dalla media dei valori ottenuti (2,10 + 2,50) /2 = 2,30 €/mq X mese
Capannone Lotto 2 =230 €/'mese x 1360,00 mq = 3.128,00 €/mese

considerata 1’area di pertinenza esterna = 2,30 €/mese x 0,82 X 1.800,00 mq = 828,00 €/ mese

il Canone di locazione ammonta a circa = (3.128,00 + 828,00) €/mese = 4.000,00 €/mese

Totale Lotto 2 = €20.903,00 +< 48.000,00 = € 70.000,00 annui
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

LOTTO 3 off. All. 12— Perizia agronomica)

In riferimento dunque alla superficie totale del lotto 3 e della situazione attuale degli affitti di
terreni agricoli con serre il canone annuo unitario a Ettaro risulta essere il seguente:
Ca Unit rif. I= 8.500,00 € anno

il Canone di Locazione del Lotto 3, moltiplicando per 1a superficie del Lotto:

Totale Lotto 3 =8.500,00 €/anno x sup.L.3 = € 16.831,00

LOTTO 4 (. All. 12— Perizia agronomica)

In riferimento al Lotto 4 si sottolinea che su di esso ¢ presente un impianto serricolo di vecchia
concezione agronomica, 1’intero impianto serricolo del lotto versa inoltre in un precario stato di
manutenzione e manca di atto autorizzativo per 1°'impianto delle serre, dunque, considerando la
superficie totale del loito 4 e la situazione attuale degli affitti di terreni agricoli con serre il
canone annuo unitario a Ettaro risulta essere il seguente:

Ca Unit rif.3= 5.500,00 €/anno

il Canone di Locazione del Lotto 4 risulta eszere il seguente:

Totale Lotto 4 = 5.500,00-€anno x Sup. L4=% 4.013,00

LOTTO S roff. All. 12— Perizia agronomica)

In riferimento alla superficie totale del Lotto 5 e della sifuazione attuale degli affitti di terreni
agricoli con setre, il canone annuo unitario a Ettaro risulta eszere il seguente:
Ca Unit vif. I= 8.500,00 € anno

Il Canone di Locazione del Lotto 5 risulta essere il seguente:

Totale Lotto 5 =8.500,00 €/anno x Sup.L5 =€ 30.502,00

LOTTO 6 . All. 12— Perizia agronomica)

Il piu probabile valore di mercato di locazione unitario (ad eftaro), attualmente ritraibile dei

terreni oggetto di valutazione con le colture rilevate e con gli impianti serricoli ed annessi mrali
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RELATFIONETECHICAD'UFFICICRE. N. 213720189
essere diverso dal precedente prezzo per la presenza di un annesso agricolo per il ricovero di
macchine ed attrezzature agricole, per cui per cespiti di analoga ampiezza e condizioni
intrinseche ed estrinseche, eszo & pari a:
Ca_ Unit rif. 2= 10.000,00 €anno

Il Canone di Locazione del Lotto 6 risulta essere il seguente:

Totale Lotto 6 = 10.000,00 €anno x Sup. L6 =€ 27.155,00

LOTTO 7:

Dalle ricerche condotte presso le locali agenzie immobiliari e dalla consultazione dei canoni di
locazione delle fonti indirette (sia i dati dell’Osservaforio Immobiiliare, sia i dati del Borsino
Immobiliare.it, e dei Listini delle Quotagioni Immobitiari) (cfr. Allti da 94 a %) considerata
I’ubicazione nella zona centrale del Comune di Bellizzi (SA), =i pud congruamente attribuire al

Lotte 71 seguenti Valori Unitari di Locazione:

%* VALORE UNITARIO MEDIO di LOCAZIONE appartamento:

V unitario medio di locazione = (4,60 +4,70 +4,50) /3 = 4,60 €/mq X mese

¢ CANONE LOCATIVO MENSILE LOTTO 7 (fg. 1 plla 1462 subb. 18, 23):

®  gppartamento sub. 18 = 119,00 mq X 4,60 €mq =€ 547,40;
= Dox aufo sub.23 = 36,00 mq x 0,30 x 4,60€/mq. =€ 132,50;

Totale L.otto 7 = €679.90 in cifra tonda= 680,00 €/ mese

Si ribadisce infine che, in ogni caso, all’attualita, su una porzione del Lotto 1 insiste un contratto
di comodato d’uso gratuito in favore dei genitori dell’esecutato, sui Lotti 2, 3, 4, 5, 6 insistono
dei contratti di locazione in favore di societa in capo ai debitori stessi e ad altra societd in capo al
figlio dei debitori, come meglio si evince dal Quesito 7 e dall’allegato 11. Per quanto riguarda il

Lotto 7 non sugsistono contratti di locazione.
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RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

QUESITO 9: indichi il regime patrimoniale del debitore, se comugato, a tal uopo producendo 1’ estratto
dell’atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni

patrimomali riportate a margine dello stesso ¢ la data della relativa anmmotazione.

Dall® Estratto di Stato civile, rilasciato dall Ufficio Anagrafico del Comiine di Capaccio Paestuin

rizsulta che il debitore sig. _nato a _

L NN coniugato in regime di separazione dei beni con la debitrice _

- I - B v o di st

Civile).

Poar iffarar! daltegh inerandl i Dabirics si rimends dnetiemants Alagels 4 def Volume Alaget!
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RELAZIONE TECHNICAD'LIFFICIGRE. N. 21372019
QUESITO 10: riferisca dell’esistenza di formalith, vincoli od oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi i compresi vincoli
derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi

con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica o simili. Indichi, in

particolare, 'importo ammuo delle spese fisse di gestione ¢ manutenzione (es. spese

condonuniali ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora

scadute: le eventuali spese condominiali scadute ¢ non pagate negh ultimi due anni

anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande ciudiziali

(precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso edin che stato). le
convenzioni matrimomiali ¢ 1 provvedimenti di assegnazione della casa coniugale

traseritti contro il debitore e, quanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del

pignoramento nonché eventuali obbligazioni propter rem.

Secondo le informazioni acquisite in loco durante gli accessi sui Lotti 1, 2, 3. 4. 5, 6 non insiste
alcun regime di tipo condominiale mentre sul Lotio 7 ingiste un regime di tipo condominiale.
Contattato 1’amministratore p.t. risultava:

I'importo annuo di spese da preventivo ammonta ad € 360,00 per I’appartamento e € 48,00 per il
garage. Gli oneri condominiali maturati ma non onorati {da marzo 2021 a dicembre 2022)

ammontano a € 748,00 (settecentoquarantotto/00), non risultano ad oggi spese straordinarie gia

deliberate.
Le quote millesimali inerenti alle proprieta della_ sono le seguenti:
garage sub.23
Proprieti |pulizia illuminarione |p gen. P -Zen. anienna antenma tah. impianto
generale fabbricato P. comuni Scal A Scab B sci A =.B fognario
9,550 11790 |12,690 0,00 36,85 0 0,000 9,55
appartamento p.lla 1462 sub 18
tah.
Proprietd pulizia illuminazione | pgen. P Zen. antenna amtenna inpianto
generale fabhricato P - comuni Scala A Scala B sci A sc. B fognario
77,530 |101,220 [108920 [0,00 29914 |0 161,450 |7753

Ralgiivamante &l vincol adit) od urbaniaifcl, s/ imanda al successive quesio 13,
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RELAZIONE TECHNICAD'LIFFICIGRE. N. 21372019 e it
QUESITO 11: rifensca |’ esistenza di formalita, vincoli ¢ oneri, anche di natwra condominiale, gravanti
sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente (come iscrizionm ipotecarie, trascnziom di pignoramenti, traserizom di
sequestri conservativi, ete.), indicando in particolare 1 creditori iseritti (cioé i crediton

muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) ¢ 1 costi per le relative cancellaziom.

Dalle indagini eseguite dal softoscritto in data 23/11/2021 dal =sito dell’Agenzia del Territorio
settore Conservaloria dei Registri Immobiliar] — Ufficio Pubblicita Immobiliare di Salerno, s
evince che risuliano presenti sul cespite esecutato altre formalita pregiudizievoli riportate di
geguito unitamente agli estremi del pignoramento:

¥  AIL6U) pignoramento immobiliare, Tribunale di Salerno, trascritto a Salerno il
28/06/2019 ai numeri R.G. 19672 R.P. 25697, a favore di NG
I, cciifor  Procedente)

contro sig. (Debitore) per la
somma di € 1.583.102,20 oltre interessi e spese piu €683.608,28 olire interessi e
spese

¥  AIL6T) ipoteca in rinnovazione, Tribunale di Salerno, iscritta a Salerno il 27/06/2002 ai
numeri R.G. 23264 R.P.2648, per concesgione a garanzia di mutuo condizionato
Clapitale € 258.000,00.

F AlL6S) ipoteca volontaria iscritta il 09/05/2000, ai nn. 29817/2772 derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato a favore dilEE
I < un capitale di €990.000,00.

¥  AIL6Q) ipotecal j i imp osta iscritta il 20/07/2009, ai nn. 33979/3996 a
favore di per u un capitale di € 20.983,99
» All.6P) ipoteca legale ai sensi art.77 dpr 602/73 mod. da d.los 46/99 e da d.lgs 19301

iscritta il 25/03/2008, ai nn. 12470/2097 a favore di per
u un capitale di € 10.633,63

¥  AIL60) ipoteca volontaria iscritta il 29/11/2006, ai nn. 64759/18413 derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore di
per un capitale di €
1.200.000,00

» All.6N) ipoteca volontaria iscritta il 03/08/2006, ai nn. 12321/43881 derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore di
r un capitale di € 1.200.000,00

Stucho Al tel Mo 0998303377 Crciine cegi Ingegned dello Provincicl di Solamo n*é934
wicy Roberto Sonbornona civ, & cell FESEaN 2= CoF: AT AT FZP21 HADGEH PLE. 2. stuchorngrilibo@grncdl oo

84158 - SALERM O . . .. Fo o D40 3E0 a0 52 N - P E. & pocstteo rilito@oncinggso it
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pag35
Firmato Da: MILITD MATTED Emesso Da: ARUBAPEZ S PA. NG CAS Seriaklt: Bdde 3350915607667 31231d965b04107 0

@



Conzulahza %ﬁm m‘é:&

trgegnere covele
RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

¥  AIL6L) ipoteca le gale NNRGGGGGGGGGEE . i scritfa il 23/03/2006, ai

nn. 17020/5415 a favore di GGG pcr U un
capitale di € 30.364,82

¥  AIL6I) ipoteca volontaria iscritta il 09/09/2005, ai nn. 43176/10711 derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato a favore di
per un capitale di €
1.100.000,00

¥ AIL6G) ipoteca volontaria iscritta il 28/06/2002, ai nn. 240553536 derivante da
concessione a garanzia d mutuo condizionato a favore di R
*per un capitale ci € 258.000,00

¥  AIL6D) ipoteca volontaria iscritta il 06/09/2001, ai nn. 24322/3862 derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato a favore di |G

I 1 ¢l £ 50001000

Siindica di seguito anche il quadro generale costi per le relative cancellazioni:

IMPOSTA IPOTECARIA
TIPO DI FORMALITA" o] L. S I U 1
convalori <€ 40.000,00 | con valori = € 40.000,00

Trascrizione pregiudirievole

Pi - £ 200,00 £ 58,00 £ 35,00 £ 294,00
1Zno ramento

Trascrirone pregiudizievole :

S esiv. o e £ 200,00 £ 58,00 £ 35,00 £294.00
Trascrizione pregiudirievole

Domanda giudiziaria - £ 200,00 £ 50,00 £ 35,00 £204.00
{citazione)

Trascrizione pregiudizrievole

Sentenza dichiarazione di - £ 200,00 £ 50,00 £ 35,00 £ 20400
fallimenio

Ippeestobptivls 2 : : €35,00 €35,00

(hanca - private)

Ipoteca voloniaria 0,5% della somina £ 9440, 5% della

(privato - privato) TRl iscitta S a0 somina iscritta
Ipoteca gindiziale 0,5% della sotmna £94+0,5% della
{decreto ingiuntivo) =408.00 iscritta SR =35.00 SO a iscritta
Ipoieca legale 0,5% della somima £ 9440, 5% della
(per conto dei privaii) =400 15critta € FAl0 =820 soimina iscritta
Ipoteca legale
{guando sono concessionaridi
esenziohe per conte dello Stato €0,00 £0,00 €000 €0.00
tipo E.tr.)
#
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

Celcolo Costf delle veldative cancelldazions:

engegnere covele

Dal Quadro Generale precedente si desume che i Costi delle cancellazioni delle formalita
pregiudizievoli riportate, secondo 1a tariffa attualmente vigente ed inerenti la presente Procedura
Eszecutiva E.I. R.E. n. 213/2019, sono pari a:

2

b A A A A A

LOTTO 1= 35,00 +€ 294,00 =€ 329,00

LOTTO 2 =€ 35,00 + € 294,00 =€ 329,00

LOTTO 3=€ 35,00 +€ 294,00 =€ 329,00

LOTTO 4 =€ 294,00

LOTTO 5=+ 35,00 + € 35,00 + € 35,00 + € 294,00 =€ 399.00
LOTTO 6 =€ 35,00 + € 35,00 + € 35,00 + € 294,00 =€ 399.00

LOTTO 7 =€ 748,00 + € 574,00 + € 969,00 + € 294,00 =€ 2.585,00

Par plbs dptingli malie frmeli oi imends in ogni caps par coreormip, dipdampris agi Afageli 8 dal Volure ABsgeii
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RELATIONE TECNICAD'UFFicioORE. N. 21372018

QUESITO 12: acqusisca ¢ depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile ¢ per
soggetto (a_favore e¢ contro). gqueste ultime in forma sintetica ed integrale. riferite
almeno al ventenmo antecedente la data del conferimento dell’incarico, segnalando

eventuali diserasie tra le nsultanze delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato.

Dall’accesso effettuato in data 27/09/2022 e 20/10/2022 preszo 1’Agenzia del Territorio sono
state effettuate tutte le necessarie visure catastali (sia per soggetto e =ia storiche per immobile).
Tale documentazione & riportata in Allegaff V. 5 - daff cafastali (visire catastali per soggetto e

per immaobile, estratti del foglio di mappa e Flanimetrie catastale dei Lotti):

AlLSA) Visura per soggetto debitore a nome _
I oo«

terreni e fabbricati siti nel Comune di Bellizzi (SA)- Frovincia di Salerno;

e AILSB) Visura per soggetio debitore a nome del Sig. _
.

terreni e fabbricati siti nel Comune di Battipaglia (SA)- Provincia of Salerno;
® AJLSC) Visura per soggetito debitore a nome

fabbricati siti nel Comune di Bellizzi (SA)- Provincia di Salerno;
e AlLSD) Mappa catastale Wegis: Comune di Bellizzi (SA) Fg. 1 in scala 1.2000;
¢ AILSE) Mappa catastale Wegis: Comune di Bellizzi (SA) Fg. 3 in scala 1.2000;
® AILSF) Mappa catastale Wegis: Comune di Battipaglia (SA) Fg. 6 in scala 1.2000;

; terreni e

® AILSG) Visura storica per immobile: immobile, nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.C.T. Fg. 1 p.lla924;

® AllSH) Visura storica per immobile: immobile nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.C.E.U.Fg. 1 p.lla 1462, subb. 18, 23;

® AlLST) Visura storica per immobile: immobile nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.C.T. Fg. 3 plle 404, 409, 472, 476, 480, 481, 893, 897, §99, 901,917, 1246,
1247,1310, 1312, 1401;

® AlLSL) Visura storica per immobile: immobile nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.CE.U.Fg. 3 plla1246, sub. 1;

® AlLSM) Visura storica per immobile: immobile nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.C.E.U. Fg. 3 p.lla 1401, subb. 1,2

e AllLSN) Visura storica per immobile: immobile, nel Comune di Battipaglia (SA) censito
al N.C.T. Fg. 6 p.lle 117, 756, 757;
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e AllLSO) Visura storica per immobile: immobile nel Comune di Battipaglia (SA) censito
al N.C.E.U. Fg. 3 plla 756,

¢ AllLSP) Elenco immobhili: sito nel Comune di Bellizzi (SA) censito al N.C.E.U. Fg. 3
p.lla 1246;

¢ AlLSQ) Planimetria catastale: immobile sito nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.C.E.U. Fg. 3 plla 1246, sub.1;

e AllLSR) Elenco immobili: sito nel Comune di Bellizzi (SA) censito al N.C.E.U. Fg. 3
plla 1401;

e AllLSS) Planimetria catastale: immobile sito nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.C.E.U. Fg. 3 p.la 1401, subb.1.2;

o AlST) Planimetria catastale: immobile sito nel Comune di Bellizzi (SA) censito al
N.C.E.U. Fg. 1 plla 1462, subb.18, 23;

® AlLSU) Planimetria catastale: immobile sito nel Comune di Battipaglia (SA) censito al
N.C.E.U. Fg. 6 plla 756;

Dalle ricerche effettuate in data 23/09/2022, 20/10/2022, 24/10/2022 e 08/11/2022 dal =ito
dell’Agenzia del Territorio settore Conservaforia del Registrt Immobiliart — Ufficio Pubblicita

Immobtliare di Salerno emergono le seguenti ispezioni ipotecarie sul soggetto debitore e

sull’immohile.

Tale documentazione ¢ riportata in A#fegafi V. 6 - visure ipotecarie:

e AlL6A) Ispezione Ipotecaria per soggetto debitore _
¢ AlL6B) Elenco formalita per soggetto debitore _
e All6C) Elenco formalita per soggetto debitore_

e Al6D) TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/09/2001 - Registro Parficolare 19233
Registro Generale 24321, Pubblico ufficiale TROTTA GUSTAVO Repertorio
72376 del 31/08/2001- ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

e AJL6D) ISCRIZIONE CONTRO del 06/09/2001 - Registro Particolare 3862 Registro
Generale 24322 Pubblico ufficiale TROTTA GUSTAVO Repertorio 72376 del
31/08/2001 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DIMUTUO CONDIZIONATO

® All.6F) TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/12/2001 - Registro Particolare 28408
Registro Generale 37557 Pubblico ufficiale CAMPANELLA STEFANO
Repertorio 537 del 17/12/2001 - ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

e AlL6G) ISCRIZIONE CONTRO del 28/06/2002 - Registro Particolare 3536 Registro
Generale 24055 Pubblico ufficiale TROTTA GUSTAVO Repertorio 75191 del
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27/06/2002 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO

e AlL6H) Rettifica a TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/09/2004 - Registro
Particolare 33984 Registro Generale 43922 Pubblico ufficiale MATINCONICO
RAIMONDO Repertorio 56677 del 06/09/2004__- ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA

e  AlL6L) ISCRIZIONE CONTRO del 09/09/2005 - Registro Particolare 10711 Registro
Generale 43176 Pubblico ufficialle MONICA GIUSEPPE Repertorio
45775/15477 del 06/09/2005 - _IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO

e All.6L) ISCRIZIONE CONTRO del 23/03/2006 - Registro Particolare 5415 Registro
Generale 17020 Pubblico ufficiale -
Repertorio 2384/100 del 03/03/2004 -_IPOTECA LEGALE derivante da A
NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602:

e AN6M) TRASCRIZIONE A FAVORE del 03/08/2006 - Registro Particolare 26606
Registro Generale 43880, Pubblico ufficiale MONICA GIUSEPPE Repertorio
47546/16341 del 28/07/2006 - ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA;

e AIL6N) ISCRIZIONE A FAVORE del 03/08/2006 - Registro Particolare 12321
Registro Generale 43881, Pubblico ufficiale MONICA GIUSEPPE Repertorio
47547/16342 del 28/07/2006 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZTA DIMUTUQ FONDIARIO;

¢ Al60) ISCRIZIONE CONTRO del 29/11/2006 - Registro Particolare 18413 Registro
Generale 64759, Pubblico ufficiale MONICA GIUSEPPE Repertorio
47547/16342 del 28/07/2006 -_IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZTA DI MUTUQ FONDIARIO:;

e AlL6P) ISCRIZIONE CONTRO del 25/03/2008 - Registro Particolare 2097 Registro
Generale 12470, Pubblico ufficiale EQUITALIA AVELLINO SPA Repertorio
662/2008 del 27/02/2008 - IPOTECA LEGALE derivante da AI SENSI
ART.77 DPR 602/73 MOD. DA D.LGS 46/99 E da d.lgs 193/01;

e AlL6Q) ISCRIZIONE CONTRO del 20/07/2009 - Registro Parficolare 3996 Registro
Generale 33979, Pubblico ufficiale Equitalia Polis S.p.A. Repertorio 115704/12
del 11/06/2009 - IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA PER
DEBITO DI IMPOSTA;

¢ AlL6R) TRASCRIZIONE CONTRO del 30/03/2010 - Registro Particolare 9534
Registro Generale 12859, Pubblico ufficiale CONSORZIO DI BONIFICA IN
DESTRA DEL FIUME SELE Repertorio 1 del 08/03/2010 - ATTO
AMMINISTRATIVO - COSTITUZIONE SERVITU' COATTIVA;
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AlL6S) ISCRIZIONE CONTRO del 29/08/2014 - Registro Particolare 2772 Registro
Generale 29817, Pubblico ufficiale RAGONESE FRANCESCO Repertorio
7951/4746 del 27/08/2014 - IPOTECA VOLONTARITA derivante da
CONCESSIONE A GARANZTA DI MUTUO;

® AllL6T) TRASCRIZIONE CONTRO del 23/08/2016 - Registro Particolare 26819
Registro Generale 34328, Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO
Repertorio 6061/2016 del 28/07/2016 - DOMANDA GIUDIZIALFE -
ACCERTAMENTO SIMULAZIONE ATTI:

e Al6U) TRASCRIZIONE CONTRO del 28/06/2019 - Registro Particolare 19672
Registro Generale 25697, Pubblico ufficiale UNEP CORTE DI APPELLO DI
SALERNO Repertorio 1358/2019 del 21/06/2019 - ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMNMOBILI:;

e Al6V) ISCRIZIONE CONTRO del 31/05/2022 - Registro Particolare 2648 Registro
Generale 23264, Pubblico ufficiale TROTTA GUSTAVO Repertorio 75191 del
27/06/2002 - TPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da TPOTECA
VOLONTARTIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
CONDIZIONATO;

e AllL6Z) Ispezione Ipotecaria per immobile N.C.E.1T. Bellizzi f2.3 p.lla 1246 sub.1:

o AllL6X) Ispezione Ipotecaria per immobile N.C.E.U. Bellizzi 2.3 p.lla 1401 subb.1, 2;

e All.6B1) TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/06/2005 - Registro Particolare 21930
Registro Generale 31496, Pubblico ufficiale PETRAGLIA CLAUDIA
Repertorio  13274/5368 del 21/06/2005 - ATTIO TRA VIVL
COMPRAVENDITA:

e AlL6B2) ISCRIZIONE CONTRO del 14/02/2018 - Registro Particolare 653 Registro
Generale 6073, Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI BIELLA
Repertorio 20/2018 del 09/01/2018 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO;

e AlL6B3) ISCRIZIONE CONTRO del 27/08/2018 - Registro Particolare 4163 Registro
Generale 34213, Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI BIELLA
Repertorio 991/2018 del 26/06/2018 - IPOTECA GIUDIZIALFE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO:

® AlL6B4y) TRASCRIZIONE CONTRO del 28/06/2019 - Registro Particolare 19672
Registro Generale 25697, Pubblico ufficiale UNEP CORTE DI APPELLO DI
SALERNO Repertorio 1358/2019 del 21/06/2019 - ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO INMMOBILI
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Dal contronto ipocatastale non emerge alcuna anomalia se non le discrasie nella trascrizione del
pignoramento gia evidenziate al precedente quesito 4.
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Dalle ricerche effettuate in data 28/10/2022 presso la Camera di Commercio Industria

Artigianato e Agricolfura di Salerno emergono le seguenti visure camerali sul soggetto

debitore.

Tale documentazione & riportata in Aflegati N. 11 - confratii di fitto e visura camerale:

AIL11F) Visura ordinaria del'impresa ||| | |GG
A1L11G) Partecipazioni [ GG
AIL11H) Visura storica societa di capitale ||| GTNGNGGEEE

AIL11I) Visura storica societa di capicate |

AIL11L) Visura storica societa di persone |G

AlL1IM) Visura ordinaria dell’impresa _
A1) Partecipazion: [
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QUESITO 13: riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbamstica del bene nonché 1’ esistenza
della dichiarazione di agibilitd dello stesso; in particolare indichi la destinazone
urbanistica del terreno nisultante dal certificato di destinaznione urbanistica di cw all’art.
30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui I"art. 46 di detto T.U.
e di cul I’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, ¢ suce. mod.; in cado di insufficienza di tali
notizie, tale da determinare le nulliti di cui all®art. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero
di cui all’art. 40, comma 2, della citata L. 4785, faccia di tanto " esperto menzione nel
riepilogo, con avvertenza che ’aggiudicatario potra, ricorrendone 1 presuppost,
avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, comma 3, del citato T.U. ¢ di cui I*art. 40,
cormma 6, della citata 1. 47/83; quantifichn, poi, le eventuali spese di sanatonia ¢ di

condono. Pertanto, in ipotesi di opere abusive, aceerti la possibilita di sanatoria ai sensi

dell’art. 36 D.P.R. 6.6.01 n. 380. e gli eventuali costi della stessa: altrimenti. verifichi
Ieventuale presentazione di domande di condono. indicando il soggetto richiedente ¢ la

nomativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato di procedimento, i

costi per il conseguimento del titolo di sanatoria e le eventuali oblaziom gid corrisposte
o da comspondere: in ogni altro caso, werifichi, ai fini dell’istanza di condono che

I’ ageiudicatario possa eventualmente presentare. che gli immobili pignorati 1 trovino
nelle condizioni previste dall*art. 40, comma 6, 1. 282 .85 n.47 ovvero dall’articolo 46

cormma 5. D.P.R. 6.6.01 n380. specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria;

Con riferimento agli aspetti urbanistici, le aree di cui al Lotto 1, ai sensi del Certificato di
Destinazione Urbanistica rilasciato dall*Ufficio Tecnico del Comune di Bellizzi, ricadono in zona

classificata “C_Aru 4 ambito urbano consolidato”.

Con riferimento agli aspetti urbanistici, le aree di cui ai Lotti 2 e 3, 4,7, ai sensi del Cerificato

di Destinazione Urbanistica rilasciato dall® Ufficio Tecnico del Comune di Bellizzi, ricadono in

Zzona classificata “C e D

Con riferimento agli aspetti urbanistici, le aree di cui ai Lothi 5 e 6 del Fg. 6 plle 117, 756,

7587, ai sensi del Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’Ufficio Tecnico del

Clomune di Baffipaglia, ricadono in zona classificata “E™ — Sottosistema Ambientale “V4: Aree
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agricole”, in particolare una minor consistenza della plla 757 ricade in ZT.0. “F” -

Softosistema della Mobilita “M7 — strade extraurbane locali™.

Con riferimento agli aspetti edilizi, il fabbricato di cui al Lotto 1 ¢ stato costruito in data

antecedente al 1 settembre 1967 ed & stato oggetto di autorizzazione n.9 del 09/07/1992 (legge
219/81) per la ristrutturazione della parte danneggiata, successivamente & stato oggetto di
concessione gratuita pratica edilizia n.16/1993 del 03/03/1993 per la realizzazione di una tettoia
di copertura della facciata antistante 1’ingresso principale. E stato rilasciato Permesso di

Costruire n.34 del 30/05/2012 per la ristrutturazione del fabbricato rurale.

Con riferimento agli aspetti edilizi, il capannone di cui al Lotte 2 fu edificato mediante

concessione edilizia n.17/2002 del 16/05/2002 ¢ Permesso di Costruire in sanatoria n.21 il
10/09/2003 consistente nella chiusura di una tettoia ad uso deposito, successivamente ¢ stato
rilasciato Permesso di Costruire in sanatoria n.32 il 22/03/2004 per 1’ampliamento del
capannone ¢ infine Permesso di Costruire in sanatoria n.1 il 09/01/2012 per aver realizzato in
difformitd 1’ampliamento del capannone esistente. E stata presentata con prot.n.923 del
19/01/2004 richiesta per la realizzazione di una cella frigorifera e D.LA. prot.n. 16756 del

30/08/2006 per la realizzazione di un impianto fotovoltaico.

Per quanto riguarda I'impianto setricolo ai Lotte 2, 3, ¢ stato rilasciato Permesso di Costruire
n.56 del 17/10/2005 per la ristrutturazione e ammodernamento di un impianto serricolo e

successiva DA, n. 17864 del 24/10/2005,

Per quanto riguarda il 1’'impianto serricolo al Lotto § e 6 ¢ stata rilasciata autorizzazione
edilizia prot. 16325 n°6/97 del 07/08/1997 per la realizzazione di un impianto serricolo di tipo
stagionale. Successivamente ¢ stato rilasciato Permesso di Costruire in sanatoria n.160 del
02/08/2012 per la realizzazione di un volume tecnologico a servizio del fondo agricolo zito alla
via Cupa Filette e distinto al N.C.E.U. al fg. 6 p.lla 117. Per quanto riguarda 1’avanserre censito
al N.C.E.U. al fg. 6 p.lla 756 non sono presenti titoli autorizzativi.

Per quanto riguarda il fabbricato al Lotto 7 & stata rilasciata concessione edilizia n.39 del
22/02/2002 per la realizzazione di un fabbricato per civili abitazioni. Successivamente & stata

presentata D.L.A. in variante del 04/03/2003. Per quanto riguarda 1’appartamento in oggetto il
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19/04/2016 prot.n.7111 & stata presentata una C.LL.A. per il collegamento di due appartamenti
annessl e il 07/11/2016 prot.n. 20322 & stata presentata DICHIARAZIONE DI FINE
LAVORI.

Presso 1UTC di Bellizzi e Battipaglia lo scrivente acquisiva copia della seguente

documentazione:

TITOLI EDILIZI INERENTII LOTTI

® AlLL7A) Permesso di Costruire n.34 del 30/05/2012 ed i relativi allegati;

o All.7B) Permesso di Costruire in sanatoria n.21 il 10/09/2003 rilasciata dall’Ufficio
Tecnico del Comune di Bellizzi;

@ AlL7C) Permesso di Costruire in sanatoria n.32 il 22/03/2004 rilasciata dall Ufficio
Tecnico del Comune di Bellizzi;

# All.7D) Permesso di Costruire in sanatoria n.1 il 09/01/2012 rilasciata dall*Ufficio
Tecnico del Comune di Bellizzi;

¢ AlLYE) richiesta prot.n.923 del 19/01/2004;

¢ AllL7F) D.LA. prot.n. 16756 del 30/08/2006;

® All.L7G) Permesso di_Costruire n.56 del 17/10/2005 per la ristrutfurazione e
ammodernamento di un impianto serricolo

e All.7H) D.ILA. n.17864 del 24/10/2005
¢ AlLL7T) Autorizzazione edilizia prot. 16325 n°6/97 del 07/08/1997 rilazciata dall*Ufficio
Tecnico del Comune di Battipaglia;

@ AlL7L) Permesso di Costruire in sanatoria n.160 del 02/08/2012 rilasciato dall*Ufficio
Tecnico del Comune di Battipaglia;

¢ AlL7M) concessione edilizia n.39 del 22/02/2022 rilasciata dall’Ufficio Tecnico del
Comune di Bellizzi;

¢ AlLL7N) D.LA. in variante del 04/03/2003;

e AlL7O) CIL.A. del 19/04/2016 prot.n.7111 presentata all’Ufficio Tecnico del Comune
di Bellizzi;

¢ AILTP) DA, del 07/11/2016 prot.n. 20322 presentata all’Ufficio Tecnico del Comune di
Bellizzi;

MNOTH CONCLUSIVA CT L.

Rosia chigre che overius¥ sspolll of megolants of svenfual sansiont speltenc agif wilicl Ssoricl 8 giakdicl prapost! per compeienzs
{LiT.C. of Balizx o Beitlhaclal o nonostenis § softoecrito Espersy rfane comtngss of aver formnio Al off edamentl 128 af il

deiiz procadure eseculive a mon imleveda maliv celetivi el abenarione dai Loili nolie sislo i o & trovare.
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RELAZIONETECHICAD'LIFFICIGRE. N. 21372015 i
QUESITO 14: determini il valore con I'indicazrione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro
{quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici
di vendita di beni con analoghe carattenstiche) ed anche formando, al principale fine
di conseguire una pin vantaggiosa occasione di vendita o una mugliore individuazione
dei bem, lott separati. Esponga. altresi. analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzoni
della stima considerati per lo stato d’uso ¢ la manutenzione dell’immobile, per lo stato

di possesso. del medesimo. per vincoli ed oneni giuridici non eliminabili dalla

procedura, I'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché
per eventuali spese condomumali insolute, la necessith di bomfica da eventuali nfiuti,

anche tossiel o nocivi. Nel easo si trattih di guota indivisa, formiseca 1a valutardone

dell’intero e della sola quota, tenendo conto della macgior difficolth di vendita per le
quote indivise:

DESCRIZIONE PROCEDIMENTI ESTIMATIVI ADOTTATI:

Entrando nel merito della stima del cespite esecutato, esaminato con accuratezza lo stato dei
luoghi, valutate la consistenza superficiale del Lotto in termini anche di pregio architettonico

distribuzione dei sinsoli vani, esposizione e caratteristiche intrinseche ed estrinzseche, e tenuto
confo dello stato manutentive del cespite, ¢ stato, nella fattispecie, adoftato un umico

procedimento di stima, basato sulla formulazione di opportuni valori unitari su base
OMI/Bollettino/Borsino (cf7. Al %), e successivamente moltiplicando per le effettive consistenze
superficiali e detraendo caso per caso opporfuni oneri attinenti alla regolarizzazione edilizia e
catastale, si ¢ pervenuti ai definitivi valori da porre a base d’asta peraltro validati dalle agenzia
immobiliari di zona.

Tale procedimento ¢ essenzialmente consistito in una Stima per valori unitari su base
monoparametrica ottenuta per mediazione delle principali Fon#i Indirefte, quali i Vaior OMI i

Valori del Listino ufficiale delle Quotazion immobiliart della Provincia di Salerno, valori del
Borsino Immobiliare it, (cfr. AL 94, 9B, 9C);

E stata dunque eseguita dal C.T.U. una metodologia quanto pill impersonale ed oggettiva
possibile, compatibilmente col grado di informazione e cognizione raggiungibile nel limitato
periodo di indagine.

La media aritmetica equiponderale dei risultati delle fonti indirette fornisce poi 1’esito della
stima come specificato nelle concluzioni appresso riportate, dopo i dettagli del calcolo.

Sono stati infine detratti gli oneri presumibili a carico dell’Acquirente onde pervenire ai Valori
daporre a hase d’asta
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

I dettagli del calcolo zono di seguito riportati:

Metodo Estimativo

La valutagione dei Cespiti afferenti al loffo unico ¢ stata dunque effettuata dal Consulente
Tecnico d’Ufficio, su base monoparametrica per valori unitari di superficie tenendo conto delle
Fonii Indirette, quali:

1. il Borsine immobiliare (accessibile dal sito internet borsinoimmobiliare.it), si tratta di un
listino immobiliare realizzato da personale tecnico qualificato che raccoglie i dati relativi a
tutte le transazioni immobiliari dell'area interessata. 11 Borsino immobiliare rileva, ogni
semestre, i valori di compravendita degli immobili adibiti ad uso abitative di 105

capoluoghi di Provincia.

2. le Quotazioni Metro Quadro di pubblicazione cartacea (Listino Ufficiale degli Immobili
della Provincia di Salerno), sono un listino di valori immobiliari di vendita ed affitto al
metro quadrato, i cui dati sono stati raccolti da professionisti accreditati per poter offiire uno
strumento di consultazione comune sul quale poter basare la giusta richiesta nelle
transazioni immobiliari. Patrocinato da vari Enti e validato da agenti valutatori coordinati da
FIMAA edaFI1AILP,;

3. 1’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (Valori
OMI), i cui dati sono accessibili tramite il sito internet www.agenziaterritorio.it, la cui
fonte di rilevazione ¢ rapprezentata da agenti immobiliari, stime interne di aftti di
compravendita indicanti un valore significativamente diversi dal valore catastale, nonché
offerte pubblicitarie.

In dettaglio:

1. i valori inseriti nel borsino immobiliare tengono conto di svariati fattori: innanzitutto i
prezzi rappresentano i valori medi rivelati, andando quindi a scartare quelli di picco per un
estremo o per laltro. I costi variano in base ovviamente alla tipologia dell'immobile
(residenziale, commerciale, industriale), all'area dove & sito, alle condizioni del locale,
all'anzianita, alla dispersione energetica, all'andamento del mercato, ecc. Vengono

considerati anche i coefficienti correttivi e 1 coefficienti da applicare alle pertinenze da
operatori del settore. Le pertinenze cui applicare i coefficienti sono: balconi scoperti, cantine
e solai, giardino di proprietad, loggiati, mansarda con abitabilita/agibilita e finestre e/o
lucernari, mansarda senza agibilita, soppalco, taverne, terrazze scoperte o coperte, portici e
verande. Nella wvalutazione dei dati, i tecnici tengono conto sia della superficie
"commerciale” del locale elaborata con i *“coefficienti di differenziazione”, szia della
superficie lorda che include tutti i muri interni e la meta dei muri confinanti con altre unita
immobiliari. I muro perimetrale ¢ considerato interamente solo nel caso in cui non confina
con altri {congiderato con uno spessore massimo generalmente di 50 cm).
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2. 1 valori inseriti nel Listino Quotazioni Metro Quadro sono corretti in funzione delle
caratteristiche infrinseche ed estrinseche di ogni specifico immobile, in base a:

localizzazione nel contesto urbano, etd dell’edificio, orientamento, luminosgita, livello di
piano, affaccio e panoramicita, dimensione, stato conservativo, qualita delle finiture,
dotazione impiantistica, prestazione energefica, pertinenze accessorie, ecc. Dopo aver
calcolato la quotazione al metro quadro con i coefficienti correttivi, per conoscere il valore
complessivo dell’immobile si dovra moltiplicare il prezzo al metro quadro per la superficie
commerciale dello steszo. Per il calcolo della superficie commerciale si prendono in
considerazione: la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle
superfici occupate dai muri interni e per meta quelli di confine; le superfici ponderate ad uso
esclusivo di terrazze, balconi, patii e giardini; le quote percentuali delle superfici delle
pertinenze {cantine, posti auto coperti e scoperti, box auto, ecc.).

3. i valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari sono riferiti al metro
quadrato di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (neita) per il mercato

delle compravendite e delle locazioni. La superficie commerciale ¢ misurata al lordo delle
murature interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).
I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da
considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono
computati nella misura massima del 50%o e pertanto fino a uno spessore massimo di cm 25.
La superficie viene arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).
La rilevazione diretta viene effettuata con opportune schede di rilevazione, relative ad unita
con destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato.
Esse sono suddivige in varie parti che riguardano:

- latipologia dell ‘tmmabile o dell wtd immabiliare;

- la fonte della nlevazione;

- la identificazione dell tmmobile rilevato;

- la destinazione prevalerte di zona;

- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui é ubtcata [unitd immobiliare;

- le caratteristiche intrinseche del fabbricato;

- [e caraiteristiche trinseche dell wnitd immobiliare;

- [a consistenza dell ‘unitd immmobiliare;

- la consistenza delle pertinenze;

- la consistenza totale dell unitd immobiliare e delle pertinenze;
- il prezzovalore.

I dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Student, zono valutati
dall*Ufficio di Agenzia del Territorio che, una volta sentiti i pareri del Comitato Consultivo
e della Commiszione di Validazione che ha la responsabilitd di accertare la correttezza dei
procedimenti seguiti, decide le quotazioni da considerare valide e quindi oggetto di
pubblicazione sul sito. I valori unitari di mercato sono espressi in euro a m? (€/m?), e
possono far riferimento alla superficie netta (N) ovvero Lorda (L) e¢ ad uno stato di
conservazione e manutenzione dell’immobile Ottimo, Normale o Scadente.
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VALUTAZIONE LOTTO 1
I dati forniti dalle Fonti Indirette relativamente a Ab#fuzioni di #ipe civile in via Olmo, nel
Comune di Bellizzi, sono riportati nelle tabelle seguenti: —

Banca dati delle quotazioni immobiliari

BORSINO IMMOBILIARE.IT 5. 4lit 98)
Tipologia Valori di Mercato (€/'mq)

Ville e villini 728 I

QUOTAZIONI METROQUADRO . 4l oo
Tipologia Valori di Mercato (€mq)

Ville e villini 650 l

OMI: Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare (-7 Alix 94)
Tipologia Valori di Mercaio (€/'mq)

Ville e villini 715 !

Orbene, consultando zia i dati del Borsine immobiliare, da i dati Cuotazioni Mefro quadro siai
dati dell’Csservatorio, peraltro abbastanza ravvicinati tra loro, ed eseguendone una media
equiponderale, risultano i seguenti:

728 + 650+ 715
Wonstio: unitaris = 3 = 698,00 €mq

Dalle indagini esperite dallo scrivente in loco presso accreditate agenzie immobiliari ¢ emerso

un valor medio unitario, per immobili aventi caratteristiche intrinseche analoghe al cespite
oggetto di stima, pari a 800,00 €."mq, per la superficie lorda in ragione dell'ubicazione, dello

stato conservativo, del livello delle finiture, della tipologia edilizia.
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Ne consegue che:

VALORE UNITARIO DI MERCATO:

698 + 800
Vstiats = 2 = 750,00 €/mq

Moltiplicando i valori unitari per la consislenza melriche superficiali ufiti ed omogeneizzando, i

balconi e terrazzi (25%a - 30% del valore dell’abitazione), si ottengono, in cifra tonda:

VALORE COMPLESSIVO di MERCATO:

=V mercato immobile fipo civile: = 208,00 mq X 750,00 € mq = € 156.000,00;
. omercato balconi: = 29,00 mq X 0.25 X 750,00 €mq =€ 5.437,50;
m Pomercato tervazzo! = 19,00 mq X 0.30 X 750,00 €mq =€ 4.275,00;

Vdi mercato abitazione = € 165.712,50" € 165.000’00 in cifra tonda

Questo ¢ il valore che I’infera abitazione avrebbe in sufficienti condizioni d*uso, nel caso in
esame, bisogna distinguere la porzione di 100,00 mq in comodato d’uso gratuito ai genitori
dell’ezecutato dalla porzione di 108,00 mq di abitazione libera ma in stato di abbandono e
degrado.

Valore di mercato della porzione di abitazione in comodato d’uso gratuito ¢ pari a

Valore di mercato porzione di abitazione= 100,00 mq X 750,00 € mq =€ 75.000,00

Per calcolare il Valore di mercato della porzione di abitazione in pessimo stato di manutenzione
si conzidera un coefficiente di riduzione pari a 0,30

Valore di mercato porzione di abitazione= 108,00 mq X 0,70 X 750,00 €'mq = € 56.700,00

V di mer cato abitazione= € 75.000,00 + € 56.700,00 = € 131.700,00
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RELAZIONETEcHIcAD'UFFicio RE. N. 21372019

Per quanto riguarda il deposito al piano seminterrato omogeneizzando il deposito (80% del

valore dell’abitazione) e moltiplicando i valori unitari per la consistenza mefrica superficiale

#ffle, si ottiene:

B P mercato seminterrato: = 200,00 mq X 0,80 X 750,00 €mq =€ 120,000,00;

Considerato lo stato d*uso e di manutenzione si applica un ulteriore coefficiente di riduzione pari
al 25 %4
V. mercato seminterrato: =€ 120,000,000 — 25%0 =€ 90.000,00

In conclusione il valore di mercato dell’intero LOTTO 2 & pari a

V di mereato LOTTO 1=€221.700,00-€ 222.000,00 i. citra tonda

Si & del parere che le difformita riscontrate non siano suscettibili di sanatoria, atteso che non
operano le condizioni per 1’applicazione dell’accertamento di conformita ai sensi dell’ex art.36
D.P.R. 380/01, né tantomeno risulta ipotizzabile 1a riapertura dei termini di condono ai sensi del
combinato disposto art.40 comma 6 L.47/85 e art.46 comma 5 D.P.R. 380/01, con la
conseguenza che per il conseguimento della conformitd urbanistica occorre prevedere il
ripristino dello stato dei luoghi.

Per cui considerando ulteriormente i seguenti oneri a detrarsi riferiti agli aspetti urbanistici e

catastali di definizione e legati agli aspetti edilizi di irregolarita, si perverra al valore definitivo

da porsi a base d’asta di seguito computato;

¥ Cneri di regolarizzazione edilizia e catastale: € 7.000,00 (abbattimento volumi abusi + pratica
urbaristic)

*®  Costi cancellazioni formalita pregiudizievoli: € 329,00

Detraendo tali oneri, dai valori di mercato, & perviene al seguente valore del L otto 1:

LOTTO 1: € 222.000,00 - € 7.000,00 - € 329,00 = € 214.67L00 =€ 215.000,00;
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VALUTAZIONE LOTTO 2
I dati forniti dalle Fonti Indirette relativamente a Opificio industriale in via Olmo, nel Comune

di Bellizzi, sono riportati nelle tabelle seguenti: —

Banca dat delle quotazioni immohiliari

BORSINO IMMOBILIARFE.IT (¢ff. All.fi SB)

Tipologia Valori di Mercato (€ mq)

Capannoni tipici 298 I

QUOTAZIONI METROQUADRO (zjr. All.i 2CJ

Tipologia Valori di Mercato (€/mq)

Capannoni industriali 350 I

OMI: Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare (/7. 4ll.{ 24)

Tipologia Valori di Mercatoe (€ mq)

Capannoni tipici 370

Orbene, consultando sia i dati del Borsine imimobiliare, sa i dati Cuotazion Metro gquadro siai
dati dell’ Csservaforio, per un immobile in ottime condizioni di manutenzione, ed eseguendone

una media equiponderale, risultano i seguenti:

Vmedio uniario = = 336,70 €/mq

Dalle indagini esperite dallo scrivente in loco presso accreditate agenzie immohiliari ¢ emerso
un valor medio unitario, per immobili avenfi caratteristiche intrinseche analoghe al cespite
oggetto di stima, pari a 750,00 €/mq, per la superficie lorda in ragione dell*ubicazione, dello
stato conservativo, del livello delle finiture, della tipologia edilizia.
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myq € ' £mq '
1.500 | 110000000 | 73333
300 | 650.000,00 812,50

400 | 310.000,00 775,00
Eseguendo una media equiponderale, risulta un valore di circa€ 773,60

Ne consegue che:

VALORE UNITARIO DI MERCATO:

Vunitario = (336,70 + 750,00 + 773,60) / 3 = 620,00 € mq

Moltiplicando i valori unitari per la consistenza metriche superficiali ufifi, =i ottengono, in cifra
tonda:
= Pomercaio Capannone: = 1.360,00 mq X 620,00 €mq =€ 843.200,00;

Considerato poi un valore per 1’area di pertinenza esterna per la manovra e carico/scarico
automezzi si ha:

= omercato area esterna: = 1.8300,00 mq X 0,20 X 620,00 €mq =€ 223.200,00;

Per la valutazione dei terreni dei cinque lotti & stata applicata 1a stima “per punti di merito”. La
determinazione del valore venale dei terreni dei lotti in oggetto viene oftenuto mediante
|’utilizzazione dell’approccio statistico della deviazione standard e dei coefficienti di merito,
meglio descritta nella relazione allegata. (cf7. All. 12 — Perizia agronomica)

Il pin probabile valore di mercato dei terreni agricoli, senza la presenza di serre, attraverso
’utilizzo di “punti di merito” corrisponde:

V unitario del Lotto 2 = 13,37%0,90% 1,00% 1,00% 1,00%0,95%1 = 11,43 euro/ha

moltiplicando per la superficie del terreno del Lotto 2 =i ottiene il valore complessivo del fondo

LOTTO 2: = mq24. 592 x euro/mq 11,43 = euro 281.087,00
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ReELazioNE Tecnica D'UFFICIORE. N. 213/2018 et
Al valore del fondo va aggiunta la valutazione degli impianti serricoli. Per la determinazione di
tale valore ¢ stato adottato il criterio di stima denominato “valore di produzione a nuoveo
deprezzato”, che considera la vetusta fisica e 1’obsolescenza funzionale degli impianti. Si
ottiene:
- 1l pit1 probabile valore di mercato degli impianti serricoli del Lotto 2 & dunque pari a:
Crux Sup serre L2x K1 x K2 =27,50 x 18.703 x 0,5 x 0,60 = 154.299 euro
Pertanto sommando i valori ottenuti = otfiene:

Valore complessivo stimato del Totto 2= Valore terreni + Valore attuale impianti serricoli +

Valore di mercato Capannone industriale + Valore mercafo area esterng - Costi cancell azioni
formalita pregiudizievoli:
LOTTO 2: (£281.087+ €154.299 + € 843.200 + € 223.200) - € 329= 1.501.457,00 euro =

€ 1.500.000,00

VALUTAZIONE LOTTO 3 cff. All. 12 — Perizia agronomica)

Il piu probabile valore di mercato dei terreni agricoli, senza la presenza di serre, attraverso

I’utilizzo di “punti di merito™ ,in riferimento alle sue caratteristiche intrinzeche ed estrinzeche:
V unitario del Lotto 3 = 13,37%0,90% 1,00% 1,00* 1,00%0,95* 1 = 11,43 euro’ha
moltiplicando per la superficie del terreno del Totto 3 =i ottiene:

LOTTO 3: mq. 19.801 x euro/mq 11,43 = euro 226.325,00

Al valore del fondo va aggiunta la valutazione degli impianti serricoli. Per la determinazione di
tale valore ¢ stato adottato il criterio di stima denominato “valore di produzione a nuoveo
deprezzato”, che considera la vetusta fisica e 1°obsolescenza funzionale degli impianti. Si
oftiene:

- 11 piu probabile valore di mercato degli impianti serricoli del Lotto 3 ¢ invece dunque pari a:
CruxSupsere L3 xK1x K2 =2750x 18.225 x 0,5 x 0,6 = 150.356 euro

Sommando i valori ottenuti si ottiene

Valore complessivo stimato del Lotto 3= Valore terreni + Valore attuale impianti serricoli - Costi

cancellazioni formalita pregiudizievoli:

LOTTO 3:€226.325,00 +€150.356,00) - €329,00 =376.352,00 euro =€ 375.000,00
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

VALUTAZIONE LOTTO 4 (o4, All. 12 — Perizia agronomica)
Applicando la formula per il Lotto 4 & ha:

V unitario del Lotto 4 = 13,37%0,90% 1,00% 1,00% 0,95%0,95%0,95= 10,31 euro/ha

moltiplicando per la superficie del terreno del Lotto 4 si ottiene:

LOTTO 4: = mq 7.297 x euro/mq 10,31 = euro 75.232,00

A tale valore, in considerazione dell’estrema vetusta ed obsolescenza degli impianti serricoli
pregenti sul lotto e della mancanza di autorizzazione urbanistica dell ‘impianto, andra decurtato il
costo di smantellamento da parte di ditta specializzata e per lo smaltimento a norma delle serre
presenti sul lotto secondo lo schema riportato nell *allegata relazione agronomica.

Valore complessivo stimato del L.otto 4= Valore stimato terreni al netto di oneri di smaltimento
Vi L4 =mq 7297 X euro/mq 10,31 — cosd smantellamento ¢ smaltimento serre obsolete=

euro 75.232 -13.079-1.902 = euro 60.251 - Costi cancellazioni formalita pregiudizievoli: 294€

LOTTO 4: = euro (60.251,00 — 294,00)= € 59.957,00 =€ 60.000,00

VALUTAZIONE LOTTO S ¢y, Al 12 — Perizia agronomice)

Per il lotto 5, in riferimento alle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche:

V unitario del Lotto 5 = 13,37%0,90% 1,00% 1,00%0,95%0,95% 1,00= 10,86 euro/ha
moltiplicando per 1a superficie del terreno del Lotto 5 si ottiene:

LOTTO 5: =mq 35.885x euro/mgq 10,86 = euro 389.703,00

Al valore del fondo va aggiunta la valutazione degli impianti serricoli.

- 1l pit1 probabile valore di mercato degli impianti serricoli del Lotto 5 ¢ dunque pari a:
CruxSupseare L3 xK1xK2=2750x20.215x04 x 0,5 =111.152 euro

Valore complessivo stimato del Lotto 5= Valore terreni + Valore attuale impianti serricoli - Costi

cancellazioni formalita pregiudizievoli:

LOTTO 5: = €389.703,00 +€111.182,00) - €399,00 =€ 500.486,00 =€ 500.000,00
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VALUTAZIONE LOTTO 6 (o4 All. 12 — Perizia agronomica)

Applicando formula si ha per il Lotto 6 ed in riferimento alle sue caratteristiche intrinzeche ed

estrinseche:

V unitario del Lotto 6 = 13,37%0,90% 1,007 1,00% 0,95%0,95*1,00= 10,86 euro/ha

11 suddetto valore unitario va moltiplicato per 1a superficie del terreno del Lotto 6 per ottenere il
valore complessivo del fondo.

LOTTO 6: =mq 27.155 euro/mq 10,86 = euro 294.903,00

Al valore del fondo va aggiunta la valutazione degli impianti serricoli.

- 1l piu probabile valore di mercato degli impianti serricoli del Lotto 6 ¢ dunque pari a:
CruxSupsare L xK1x K2 =2750x25120 x 0,4 x 0.5 = 138.160 euro

A cui va aggiunto il valore del capannone agricolo prefabbricato di 93 mq presente su lotto 6
Veap tot=23.822,22 €x0,8x0,9x0,9= 15.437 euro

Valore complessivo stimato del Totto 6 = Valore terreni + Valore attuale impianti serricoli ed

annessi rurali- Costi cancellazioni formalita pregiudizievoli =

LOTTO 6:=(€£294.293,00+€138.160,00+€15.437,00)-€399,00=€447.491 po=€ 450.000,00

VALUTAZIONE LOTTO 7
I dati forniti dalle Fonti Indirette rel ativamente a Ab#faziond di tipo civile in via Tito Speri, nel
Comune di Bellizzi, sono riportati nelle tabelle seguenti: —

Banca dati delle quotazioni immobiliari

BORSINO IMMOBILIARE.IT (¢ 4iit 98)
Tipologia Valori di Mercato (€/mq)

Abitazioni civili 1.490 I

QUOTAZIONI METROQUADRO . alls oc
Tipologia Valori di Mercato (€/mq)

Abitazioni civili 1.050 I
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OMI: Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare (7. 4iixn 94)
Tipologia Valori di Mercato (€/mq)

Abitazioni civili 1.250 I

Consultando sia i dati del Sorsino immobiliare, sia 1 dati Quotazioni Metro quadro sia i dati
dell’Csservatario, per un immobile in ottime condizioni di manutenzione, ed eseguendone una
media equiponderale, risultano i seguenti:

1.490 +1.050 + 1.250
V mettio unitario = 3 = 1.263,30 €'mq

Dalle indagini esperite dallo scrivente in loco presso accreditate agenzie immobiliari ¢ emerso

un valor medio unitario, per immobili aventi caratteristiche intrinseche analoghe al cespite
oggetto di stima, pari a 1.300,00 €fmq, per la superficie lorda in ragione dell'ubicazione,

dello stato conservativo, del livello delle finiture, della tipologia edilizia. Ne consegue che:

VALORE UNITARIO DI MERCATO:

1.263,30 + 1.300
V wnitario = 2 = 1.280,00 €/mq

Moltiplicando i valori unitari per la consistenza mefriche superficiaii #fili ed omogeneizzando, i

balconi e terrazzi (25%o del valore dell’abitazione), sottotetto (80%o del valore dell’abitazione),

cantina (30%odel valore dell*abitazione), =i ottengono, in cifra tonda:

VALORE COMPLESSIVO di MERCATO:

[} mercato Appartamento di tipo civile: = 78,00 mq X 1.280,00€/mq =€ 99.840,00;
»  }omercato balconi: = 12,30 mq X 0.25 X 1.280,00 € mq =€ 3.936,00;

=} omercato softiofetfo: = 71,00 mq X 0.80 X 1.280,00 €mq =€ 72.704,00;

= [ mercato canting: = 15,00 mq X 0.30 X 1.280,00 €mq =€ 3.760,00;

Vdj mer cato abitazione — £ 132.240,“0‘" € 1 82-000,00 in cifra tonda
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Per quanto riguarda il deposito al piano seminterrato omogeneizzando il box auto (80% del

valore dell’abitazione) e moltiplicando i valori unitari per la consistenza metrica superficiale

#ifle, i ottiene:

[ mercato box: = 40,00 mq X 0,80 X 1.280,00 € mq = € 40.960,00;

Vdi mercato hox= € 40.960,0“"‘“€ 41 .000,00 in cifra tonda

VALORE DELL’INTERO LOTTO 7: € 223.000,60

L’appartamento in cuestione € intercomunicante con 1’appartamento contiguo, per renderlo
autonomo e quindi vendibile, sono necessari interventi di tipo edilizio, rettificando le planimetrie
catastali e redigendo la relativa pratica urbanistica. L Esperto =i rende disponibile per
regolarizzare la documentazione necessaria.

Per cui considerando ulteriormente i seguenti oneri a detrarsi riferiti agli aspetti urbanistici e
catastali di definizione, si perverra al valore definitivo da porsi a base d’asta di seguito

computato:

F Oneri di regolarizzazione edilizia e catastale: € 3.000,00 (opere ediligie + pratica
urbanistica)

¥ Costi cancellaziont formalita pregiudizievoli: € 2.585,00

Detraendo tali oneri, dai valori di mercato, si perviene al seguente valore del L otto 7:

LOTTO 7; € 223.000,00 - € 3.000,00 - €2.585,00 = €217.415,00= € 217.500,00

Pag 58

Stucio Al o tel Mo 0398303377 Crciine cedi Ingegned della Provincio di Solamo n*é934
wicy Roberto Sonbornona civ, & cell. . FFREEE1E2 CF: LT BT FZR21 HADGEH PE. 2. shodhorngrrilibo@grncil.corn

S4158 - SALERM O . . - Fo oo D403E0 a0 52 N - P E. & pocsteo rilito@oncinggso it
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

.iz’@ Firmato Da: MILITC MATTED Eme ss0 Da: ARUBAPEZ S.P.A. NG CA S Seriakt: 5dde 3380915607667 31231496504 1070



Canzulahza %ﬁm m‘é:&

engegnere covele
RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

CONCLUSIONI DEL PROCESSO ESTIMATIVO

Si precisa che le incongruenze risconirate contribuirannoe alla formulazione del piu
probabile valore di mercato dei beni, mediante applicazione di un opportuno coefficiente di

riverbero.

Riepilogando, detraendo i Costi di definizione wrbanistica e catastale dal valore di mercato dei

Lotti, si perviene dunque ai seguenti VAL ORI A BASE D’ ASTA.:

< LOTTO 1: =€ 215.000,00
% LOTTO 2: =€ 1.500.000,00
% LOTTO 3:=€ 375.000,00
< LOTTO 4: =€ 60.00,00

% LOTTO 5: =€ 500.000,00
% LOTTO 6: =€ 450.000.00
< LOTTO 7: =€ 217.500,00
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QUESITO 15: quantifichi le presumibili spese occotrenti per la rimozione, il trasporto ¢ la dismissione

dei beni mobili o dei materiali di risulta eventualmente ninvemiti nell’immobile

pignorato nonché il loro presumibile valore di mereato;

Poiché al trasloco provvederebbero i debitori stesso con il nucleo familiare, I’Esperto non ritiene
di detrarre o aggiungere tali importi dal valore dei Lotti.

Si ipotizzano le spese occorrenti per 1a rimozione, il trasporto e la dismissione dei beni mobili
presenti all’interno del Lotto 1 stimate in circa € 8.000,00, per il Loito 2 € 1.500,00 e per il
Lotto 7 circa € 3.000,00.
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QUESITO 16: Corredi la relanone- da presentare anche in formato e su supporti informatici (e
segnatamente in formato testo o word per Windows Microsoft nonché “Pdf” per Adobe
Acrobat) - di una plammetria ¢ di nepilogo o descnzione finale (da depositare con
separato file in formato word'testo ed in formato “pdf” firmato digitalmente per
Windows Microsoft. Il documnento dovra essere redatto utilizzando il font “Times New
Roman” con grandezza carattere 12.) in cui sinteticamente, per cascun lotto, indichi: 1)
la sommana deserizione (non superore a righe cnque), il commne di ubicazione,
frazione, via o localith, confim, estensione ¢ dati catastali (limmtati: per 1 terrem, al
foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, al foglio, alla
particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico,
al piano ed al numero di interno); 2) *attuale proprietario e, comungque, il titolo di
provenienza del bene; 3) I’eventuale stato di compropneta, le iscrizom e le traserizaoni
sul medesimo gravanti; 4) lo stato di occupazone; 3) le regolarita edilizio-urbanistiche;

6)1abitabilita; 7hl valore del bene da porre a base d’aste. La relazione dovra essere

redatta in una duplice versione: 'una completa di tuth gli elementi informativi. iwvi

compresi quelli ricuardanti le generalitd dell’esecutato; [altra. diretta ai fini
pubblicitari. pnva di niferimenti a dati sensibihi dell’ esecutato:

La Relazione ¢ stata corredata da supportto informatico di tipo Word nonché di tipo PDF che =i

allega al presente elaborato.

Per le Planimetrie dell’immobile si rimanda agli allegati 12 del olime Allegati in formato

PDF e depositati telemati camente.

Per il Riepilogo ¢ la Descrizione Finale =i rimanda al capitolo “Riepilogo Sintefico™ del
seguente elaborato. Ed &, inoltre, riportato separatamente alla seguente relazione ed ugualmente

oggetto di deposito telematico.
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QUESITO 17: estragga reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al
foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente - dello stato dei luoghi,

comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni.

La documentazione fotografica, le cui caratteristiche vengono riassunte di seguito, redatta in
formato cartaceo, & riportata in questo Volume separato dal Volume Allegati, completa di
rizcontri planimetrici e didascalie illustrative, mentre tutte le foto trovano spazio anche in
archivio separato oggetto di deposito telematico.

1l rilievo fotografico dei L otti ¢ stato effettuato durante i sopralluoghi del:

15/09/2022 ore 10:00 rinviato per assenza degli esecutati;

28/09/2022 dalle ore 10:00 alle ore 13:15;

12/10/2022 dalle ore 10:00 alle ore 12:05;

26/10/2022 dalle ore 10:00 alle ore 12:45;

09/11/2022 ore 10:00 rimandato causa COVID;

05/12/2022 dalle ore 10:00 alle ore 12:35;

i o S

data in cui ¢ stato possibile fotografare e rilevare i terreni e le parti interne e quelle esterne degli
immobili. (Cfr. Verbale Esperto in All.&8).

Detto rilievo e stato effettuato con macching fotografica Nikon modello Coolpix L120-141
megapixel.
Tutte le foto hanno le seguenti caratteristiche:

Formato JPEG

Dimensioni {LxH): 2048x1536 pixel {Nikon}
Risoluzione orizzontale e verticale: 314 dpi
Profondita in bit: 24

Rappresentazione del colore: sRGB
Distanza focale: 56 mm

Tempo d'esposizione F.3,1

Esposizione automatica: 1/40 sec

velocita I50: 1S0-60.

vl bl ol

L’inquadramento dei Lotti, & stato eseguito con riferimento a:

- accessibilita;

- individuazione interna dei singoli vani;

- localizzazione della corte antistante ¢ degli spazi esterni (come indicato anche nel rilievo
metrico cfr. Allegati 10).
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

CONGEDO

I sottoscritto Esperto auspica di aver fornito, in maniera completa ed esaustiva, nella
formulazione delle risposte ai quesiti precedenti, ogni elemento ed informazione utile ai fini di
giustizia. Per quant’altro si rimanda agli allegati, nonché alla documentazione grafica e
fotografica sempre riportata in allegato, che costituisce parte integrante e sostanziale della

presente relazione.

Con osgervanza

Salerno, 09 gennaio 2023
L’Esperto

Aott ng. Matten Milits
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RELAZIONE TECNHNICAD'UFFICIORE. N. 21372018

ELENCO ALLEGATI:

{fascicolati in guesto volume separato dalla relazione di stima):

¥ Allegati 1.- Decreto di Nomina, Verbale Conferimento Mandato G.E. e raccomandazioni
generali C.T.U. (da Al 14 ad Al 1C);

¥ Allegati 2.- Copie Atti Procedimento E.I. RE. n.213/2019 (da Al 24 ad 2E);
¥ Allegati 3.- Copia Certificazione Notarile e Titoli di Proprieta (4. 34 e 3B);
» Allegati 4.- Regime Pairimoniale del Debitore (AIL 44, 4B, 4C);
¥ Allegati 5.- Dati Catastali Beni Esecutati (da A/, 54 ad AIL 5U);
¥ Allegati 6.- Visure Ipotecarie e formalita pregiudizievoli attinenti i cespiti esecutati in
EILR.E.n.2132019 (da AIL 04 ad Al 6X);
¥» Allegati 7.- Atti inerenti 1a Regolarita Urbanistica ed Edilizia(da A#L 74 «f 7P);
¥* Allegati 3.- Verbale Sopralluoghi C.T.U. (da 4. 84 ad 8D);
¥ Allegati 9.- Dati Estimativi (da 4L 94 ad AIL 9C);
¥ Allegati 10.- Inquadramenti territoriali e Rilievi Metrici Beni (da 4%, 104 ad 10B);
» Allegati 11.- Contratti di fitto e visura camerale (da AJL 114 ad 11N);
#» Allegato 12. - Perizia di stima A gronomo.
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