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TRIBUNALE CIVILE DI SALERNO

Procedura Esecutiva Immobiliare RGE. N. 359/2018 (cui ¢ riwnitala p.e. RGE N. 77/2023)

LmoGE.

11 sottoscritto ing. Adsiano Ardia, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Salemo con il 1.4023 di
iscrizione, con studio in Salemo alla via C. Costanzella 10, nominato Esperto dalla §.1/1 ma nella procedura di
esecuzione immobiliare di cui in epigrafe, avendo espletato il mandato conferitogli, rassegnala seguente relazione
di perizia.

PREMESSA

In data 13/05/2019, il sotioscritto, previo giuramento di rito, riceveva mandato di procedere alla valutazione degli
immobili oggetto della procedura, rispondendo ai quesit, formulati in uno al verbale di conferimento incarico e
riportati nel modello delle raccomandazioni generali per Iattivita di esperto per Ia stima di immobili,

Con provvedimento del 08/04/2021, il G E. autorizzava lo scrivente a riprendere le attivita perital, in precedenza
sospese con decreto del 10/06/2019.

Con del 21/06/2023, disposta I delle procedure rubricate ai nn.77/2023 ¢ 359/2018 RGE,
il GE invitava il sottoseritto esperto ad integrare I perizia gih elaborata, tenendo conto delle ulteriori particelle
pignorate nella procedura da ultimo iscritta a ruolo.

In armonia all*incarico conferitogli ¢ sulla base degli accertamenti e dei rilievi effettuati, lo scrivente ha redatto la
presente relazione che, per comodita di consultazione, risulta costituita dai seguenti capitoli

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALT

RISPOSTA AT QUESITI

RIEPILOGO

CRITICITA DA SEGNALARE

CONCLUSIONT

ALLEGATI

Tutto cio premesso, lo scrivente espone quanto segue.

oA w o
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1.8VOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Segue un elenco, in ord . delle

DATA ATTIVITA
13/05/2019 | Verbale di conferimento incarico
24/05/2019 | Estrazione visure catastali
24/05/2019 | Ispezioni ipotecarie
27/05/2019 | Invio istanza c/o Uflicio Anagrafe e Stato Civile Comune di Campagna
27/05/2019 | Invio istanza c/o Regione Campania per attestazione Usi Civici
30/05/2019 | Accesso c/o Anagrafe Tributaria in Salerno
31/05/2019 | Accesso c/o Conservaloria RRI1. di Salerno per stampa niota R P.14639/1985
03/06/12019 | Accesso c/o Archivio Notarile distrettuale per richiesta copia atti
03/062019 | Invio sollecito Ufficio Anagrafe Comune di Campagna
03/06/2019 | Accesso c/o Comune di Baronissi per estratto atto di matrimonio
03/06/2019 | Invio istanzaal G.E.
03/06/2019 | Invio istanza c/o Agenzia delle Entrate per contratti di locazione/comodato
13/042021 | Nuovo invio istanza c/o Agenzia delle Entrate per contratti di locazione/comodato
13/042021 | Invio convocazione per 1° accesso ai lnoghi
25/04/2021 | 1° accesso ai luoghi
12/05/2021 | 2° accesso ai luoghi
25/05/2021 | Tnvio istanza di accesso agli ati e rilascio cert. dest. urb. ¢/o Comune di Campagna
24/06/2021 | Accesso agli atti ¢/o Comune di Campagra
30/06/2021 | 3° accesso ai Inoghi e ritiro copie /o Comune di Campagna
02/07/2021 | Tnvio sollecito c/o Agenzia delle Entrate
05/07/2021 | Tnvio relazione interlocutoria al creditore procedente
Aggiomamento ispezioni ipotecarie
Deposito telematico elaborato peritale
Estrazione visure catastali ulteriori beni staggiti
hpm one ipotecaria aggiomata
so i luoghi
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2.RISPOSTA Al QUESITI

2.1 Individuazione beni pignorati ed esame documentazione ex art. 567 c.p.c. - (Quesi da 1-3)

La procedura esecutiva originaria RGE 35912018 ha avuto inizio con la notifica dellatto di pignoramento

immobiliare (notifica eseguita in data 26/10/2018), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Salemo in data 01/04/2019 ai nn. 10055 R P. ¢ 12948 R.G, ad istanza della UNICREDIT §.p.A., C.F. 00348170101,

con il quale sono stati sottoposti ad esecuzione forzata i beni di proprieta dei coniugi omissis nato a Campagna il
JC.F. omissis e omissis nata a Salerno I_F omissis, a fronte del credito di euro 16.616,66

oltre interessi ed accessori

Conistanza del 20/05/2021, PRISMA SPV Sx1. C.F. 05028250263, rappresentata da Do Value S.p.A (gia DoBark

SpA). i costituiva, mmenmdo mel presente procedimento in sumoga alla cedente Unicredit S.p.A., per la

complessiva somma di euro 136 822,27 oltre interessi

A tutto il 11/09/2023 (dma ultima verifica), oltre al creditore procedente, non risultano ulteriori intervenuti nella
procedura

Dall’esame della documentazione ex art. 567 ¢ p.c., da ritenersi idonea, e dei fascicoli relativi alla procedura, si
desume che il pignoramento (TRASCR. RP 10055) & esteso ai segueni beni, tutti ubicati nel Comune di Campagna
(SA).

Unit Negoziale n 1 (1/1) omissis.

1D | CT [ Foglio | Particella [ Sub [ Classamento RD.[RA
T[F| @ | o4 |- AL 4 | v | 90638

\ 2[T| %2 1260 - | SEMIRRARB | 2 |[24arc70ca 4"84'33%

\ 3[T] %2 993 - [ SEMIRRARB | 2 |21 are2ica 41,08'21,36

Unita Negoziale n.2 (1/2) omissis + (1/2) omissis

[ID]CT [ Fosiio| Particelia [Sub | Classamento | Classe | Consistenza | RD. | RA.

T[F[] %2 | B9 |3 cal. F/3 . -
T(F| %2 | B® |2 L o2 T 10331

3[T| 92 | 13 | - |BOSCOCEDUO| 3 672013
AT | 92 | 250 | - | SEMIRRARB | 2 |12ae3lca|2381|12.40
S[T| 9 | 1360 | - |BOSCOCEDUO| 3 |1ledlca| 0,66 | 012
6| T| 92 | 204 | - | SEMIRRARBS | 2 |12ae3lca|23.84[1240

Conistanza depositata in data 03/06/2019, lo scrivente espetto evidenziava:

- che, a seguito degli accertamenti condotti (estrazione documentazione ipocatastale ¢ lettura dei titoli di
provenienza), lo scrivente ha riscontrato Vidoneita: della documentazione ex'art.S67 ¢.p.c., consistente nella
certificazione a firma del notaio Giulia Messina Vitrano, a meno delle seguenti impereziont

- in relazione alla provenienza, il notaio non specifica che anche il mappale n993 (bene n.3 dell'uniti
negoziale n.1) & pervento al debitore omissis, quale bene personale, in virtit di atto di donazione a rogito
notaio Alberto Moroni, rep. 27150 del 11/07/1955;

- inrelazione all‘intestazione catastale dei cespit staggiti, in maniera anomala; verosimilmente a causa di un
refuso, il notaio riporta (cfv. ultime n.2 righe di pagina n.2) “omissis nato a Genova il 11/01/1975 omissis
Proprietc: per 1000/1000” soggetto esiraneo al presente procedimento,

- che, con riferimento alle immagini esplicative, riportate alla pagina seguene, perp @azl(

alla presente procedura, il quale aggredisce { mappales n 1260 qm n2 dell it negnzmlc ) m:lr‘xg e
intercluso aliro bene, di proprieta del debid onf
del medesimo foglio di mappa (cerchiato in
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Stralcio EDM Fg 92 Ortofoto

‘A mezzo PEC, in data 05/07/2021, riscontrate ulteriori criticita relative all’ottimale prosieguo della procedura, lo
scrivente rappresentava al creditore procedente che

- con la ripresa delle attivita peritali (cfr. provvedimento del 08/04/2021), a seguito dei sopralluoghi eseguiti e
delle ulteriori indagini espletate, é stato possibile accertare che Iaccesso al fondo di cui ai mappali n.993-994
(fabbricato) avviene attraverso particelle di terreno di proprietd del debitore, tuttavia non pignorate; in
particolare, con riferimento all'immagine giit riportata, I'accesso ai mappali n.993-994 awiene, dalla strada
comunale, passando attraverso le p.lle n.768-763, mentre restano di proprieti del debitore le p.lle 767-764-766,

_ripubblicazione o ripro
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Tevoluzione catastale delle p.lle in quesitone & evincibile dai diagrammi di flusso riporiafi @ seguire.

o] [
(2668) 18) (20) ®) (82) (162)
(s ]
(121) (547) (2470) (152)

Si &, pertanto, del parere che, al fine di non pregiudicare il buon esito della procedura esecutiva ¢ di non svilire
il valore dei ben staggit (le attuali condizioni non consentono una ottimale formazione del prezzo di vendita),
occorrerebbe procedere con Iespropriazione delle ulteriori p.lle di terreno, di proprieti del debitore omissis,
censite al Catasto Fabbricati al Fg.92 p.lla 1261, nonché al Catasto Terreni al Fg 92 p.lle 764-765-766-767-763

RGE 77/2023

La procedura esecutiva successiva RGE 77/2023 ha avuto inizio con la notifica dell'atto di pignoramento
immobiliare (notifica eseguita in data 13/03/2023), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Salemo in data 06/04/2023 ai nn. 11591 R P. ¢ 14570 R.G, ad istanza della PRISMA SPV S, CF. 05028250263,
con il quale sono stati sottoposti ad esecuzione forzata i beni di proprieta del sig. omissis nato a Campagna il
ﬂ  omissis

Dall’esame della documentazione ex art. 567 cp.c., da ritenersi idonea, e dei fascicoli relativi alla procedura, si
desume che il pignoramento (TRASCR. RP 11591) & esteso ai seguenti bei, tutti ubicati nel Comune di Campagna

Unita Negoziale n.1 (1/1) omissis

[ ]CTFogio] Classamento | Classe | Consistenza | RoD. | RA. |
T[F| %2 | ue |- cn o | 62mq | 2414

T[T| 92 | 761 | - [SEMIRRARB| 2 T8ca  [035018
3{T| 92 | 765 | - [SEMIRRARB| 2 20ca (039020
T[T 9% | 766 | - |SEMIRRARB| 2 Sca [015 008
S[T| %2 | 767 | - [SEMIRRARB| 2 S2ca  [159) 08
G[T[ 92 | 768 | - [SEMIRRARB| 2 | 162a [314]|163

~000~

Con provvedimento del 21/06/2023, veriva disposta I'wificazione delle procedure rubricate ai 1n77/2023 ¢
359/2018 RGE.

Pubblicazic
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2.1.1 Formazione Lotti
Al fine di consentire ) di vendita del . siitiene di formulare la costituzione
di un unico lotio di vendita, atteso che tutti i suoli di cui alla presente relazione risultano asservii alla costruzione
del fabbricato insistente sull originaria plla 255 (cfr. COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE
Trascrizione R P. 13248 del 18/07/1985).

Lotto UNICO_ PIENA PROPRIETA DI FONDO AGRICOLO CON SOVRASTANTI FABBRICATO,
DEPOSITI E COMODI RURALT

RGE CT [ Foglio [ Particella[ Sub | Classamento | Classe| Consistenza | R.D. [ R.A.
F 92 994 - A2 4 13 vani 906,38
35918 2| T 92 1260 - | SEMIRR ARB 2 24are 70 ca 47,&0'24.88
I[T| %2 993 - [ SEMIRRARB | 2 [2lare2ica 41,(\@'21,36
T o [ e |- o [ @m | =
T[T o [ e |- [ SMmRARD [ 2 | @ o3 [o1s
e e | T [ me [0 @
e 4T 922 766 - | SEMIRR ARB 2 8ca 015 [ 0,08
x1'T 922 767 - | SEMIRR ARB 2 82ca 1,59 [ 0,83
ST [ 78 |- [SMRARs | 2 | 1@a [3H |16
[RGE 10T Fogio | Particaa [ Sub | Classaments Consstenza [ RD. [RA-
1|F 2 1359 ) cat F/3 - - -
T [ oo [ 2] @z [ 1T | wm | 1w
T[T[ % [ 1% | - [soscocmuo| 3 [Rae®alon[on
o 4T 92 250 - | SEMIRR ARB 2 2are 31 ca [ 23,84] 12,40
T 92 1360 - [BOSCOCEDUO| 3 1lare6lca| 0,66 | 0,12
ST o [ 207 |- [smRaRs | 2 [Rweiia|meiEn
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2.2 Descrizione del bene - (Quesito n.4)
identifichi con precisi dati catastali ¢ confini e deseriva dettagliatamente limmobile pignorato, verificando la corvispondenza
coni dati riportati nellatto di pignoramento ¢ Veventuale sussistenza di altre procedure esectutive gravanti sul medesimos in tal
caso, ove in queste ultime risulti id espletata la relazione tecnica, sospenda le operazioni peritali, relazionando comungue al
G,

Le unith pignorate non risultano gravate da ulterior procedure espropriative.

Lotto UNICO_ Pl PROPRIETA DI FONDO AGRICOLO CON SOVRASTANTE FABBRICATO,
DEPOSITI E COMODI RURALI

Tl lotto unico, oggetto di pignoramento, & costituito da un fondo agricolo, con sovrastanti fabbricati ¢ comodi rurali,

ubicato in Via Difesa Maddalena del Comunc di Campagna (SA)

Segue un inquadramento satellitare, al solo scopo di facilitare I"individuazione dei beni.

Inguadramento satelltare (fonte Google Earth)

11 fondo in parola, separato dalla Via Difesa Maddalena (cfr. seguente Stralcio EDM [ig.92). & composto a Nord.
dalle p.lle 764, 765, 766, 768. 993, 994, 1260 ¢ 1261 (appezzamento di terreno con fabbricato, deposito ¢ comodi
rurali) e a Sud. dalle p.lle 204, 250. 1358, 1359 ¢ 1360 (altro appezzamento di terreno con fabbricato parzialmente
in corso di costruzione).

Deserizione Zona Nord

e 764-765-766-767-768-093-004-1260-1261), si
compone di un fabbricato su duc livell, oltre softotetto, contornato da corte pertinenziale scoperta, con anncssi
agricol, ¢ limitrofo appezzamento di terreno, allo stato, non coltivato su cui insiste un locale dcpnnw

11 fabbricato, con caratteristiche tipologiche propric delle costruzioni rurali, os oo ingrevo,_
disimpegno, soggiomo, i, bagno, w o aleun ol i deposil al pian e, hﬁ 7I(
ripostiglio, b de Est del lottdl ¢ a

Maddalens attraverso un cancello a balls:nll. pnsl«nello pigolo fudgist dell"appezaamento.
Nellarca sterns portneniale somo pre g‘ ﬁz‘i@ o ﬁ o
un altro piccolo locale ¢ un fomo, nddass«h al oS reilhia

Pa&magdvda




Ry

Nord-Est. Nel complesso, I'estensione dell"area cortil 1, con riferimento alle superfici catastali, misura circa 337
ma ottenuta soitracndo alla consistenza della pla 994 (547 ma). Iarea di sedime del fabbricato (circa 170 ma)

fn S rlpubbllc”éffrdﬁé 0 ripro
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Vista p.lla 1260 Deposito

Per quanto concerne il fabbricato, questo & articolato in due distinti corpi di fabbrica, post tra loro in aderenza senza
soluzione di continuitd, intercomunicanti, parzialmente, solo al piano terreno.

11 primo corpo, di remota costruzione (parte Sud-Fst), & composto da due livelli fuori terra collegati mediante scala
esterna in muratura. Questo, realizzato con struttura portante in muratura ¢ tetto a falde ricoperte da tegole, contiene
tre locali di deposito, indipendenti, al piano terra, ¢ due camere con we ¢ terrazzo al piano primo. Nel complesso, tale
porzione di fubbricato, presenta finiture modeste con scarso stato di conservazione ¢ manutenzione.

Vieky deTor 4 /am ica dx Sud-Bst

Laltra parte del fabbricato (zona Nord-Ovest), costruita in ampliamento alla precedente, & anch'essa composta da
due livelli fuori terra, con collegamento intemo tramite scala a doppia rampa. Presenta struttura portante in
calcestruzzo armato con copertura a falde ricoperte da tegole.

Al proprio inteno, & presente la zona giomo, al pian terra (cucina, soggiomo, ingresso, disimpegno ¢ doppi servizi)
& la zona notte al piano superiore (tre camere, disimpegno e ripostiglio, oltre a balcone corrente perimetralmente
lungo i lati Nord-Ovest ¢ Sud-Ovest).

Nell'insieme, tale parte della costruzione, presenta finiture medie con stato di ne e NPRutenzions
sufficiente, internamente, ¢ scarso esternamente. 0I:YF‘UE) br az | (
ripubblicazione o ripro
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S ase. SR
Vista del corpo di fabbrica di Nord-Ovest

Tale porzione di fondo consta. inoltre, di un locale deposito di circa 69,80 mq, con copertura a falde ed altezza netta
di circa 3,05 m, misurata all'intradosso del solaio di copertura. Al detlo locale, insistente sul mappale n.1261, &
annessa un’area estema di circa 2.714 g, identificata con le p.lle 1260-767-768. Inoltre, nello spigolo Nord-Ovest
del corpo di fabbrica. si rinviene la presenza di una superfetazione, accessibile dall'intemo del locale. adibita a WC,
con altezza netta pari a 2,16 m. 1 intero corpo di fabbrica & abusivamente utilizzato quale residenza.

Vista Deposito su mappale 1261

Nel seguito si riporta la tabella ricpilogativa delle superfici utili ¢ della superficie commerciale del "abbumlo
(calcolata con riferimento al Regolamento di cui al D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138), dpw Y
effettiva destinazione d"uso dei locali assentita (cfr. coet. di ragguaglio) e con I'esclufiondl
divttoli abili

Pagina 12 i 43
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Campagua Fd;bﬂrala i Via Difesa Maddalena snc - Zona Nord
GN FG 2 P LLA994 PIANO TERRA
AT DistiazoNE | % Sto. Lorda | Coeflclente SUPERFICIE
ignt (mq) c E
Tng /i 1030
Dis Disinpegno 220
3 Cucia 565
We Bagno diservizio 300 _— - —
B Bagno gy
Soggiorno ¥
Cucin 4
e Scala 13
1 Deposito 1 0;
2 Deposito 2 5; 7210 050 3605
5 Deposio 3 1670
16260 010 1626
Acst | Arca esterna pertienzie | 37700 TS S s
Otale piano terra 52020 539.60 = 101,55
CF_CAMPAGNAFG 92 PLLA 994 PIANO PRIM
. - Sw.utile | Suo. Lorda | Coefliciente SUPERFICIE
VANU|  DESTINAZIONE | itevata (ma) it CONVENZIONALE (ma)
<1 Camera 1 1525 2180 050 1050
Dis Disanpegno 355
Rip. Ripostisho 200
Camera 2 X
%970 100 970
Camera t X
Camera’s
Balkone I 285 030 656
Termzzo lag 2025 03 608
otale piano primo 13055 163,60 125,25
[TOTALEFABBRICATO[ 651,05 | 70320 | - | 2508 ]
CF_CAMPAGNAFG 92 P LLA 1261 PIANO TERRA
—_—— Sup.utile [ Suo. Lorda |(‘n¢mdemc| SUPERFICIE
rlevata (mg) ¢ E
w0 | ew | - | om0 ]

“omvenzionale ei fabbricati & pai, dunque, a circa 242,50 mq.

Caratteristiche generali della costruzione

Le superfici uili sono indicate nelle tabelle che precedono;

Allzsainerna;sono indicate neglslaborat grafc i rilievo allgit alla presree;

Dotato di:inp di ed impianto idrico di adduzione; impianto
idrico di searico; |mpmnm|dnm di acqua calda; di impianto di riscaldamento autonomo con radiatori
in ghisa, impianto telefonico; impianto televisivo;

Disiribuzione dei locali:tipo duplex;

Esposizione: I'abitazione & dotata di triplice esposizione (Nord-Est, Nord P ﬁ

lellm: eloro. :mlodx conservazione: le finiture, nel complesso, sono me Gaz I (
sufficiente,

i tm QJ IC L e.o

i 41819181 8)1 .0 ripro
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Per una trattazione di maggior dettaglio, si rinvia alla i dai grafici di

Coerenze Zona Nord (compendio plle 764, 765, 766, 767, 768, 993, 994, 1260, 1261)

Nord i plle 995,997,253
Est plle 734, 1514

sud Via Difesa Maddalena
Ovest : plla77

Desmzmne Zona Sud

zona a Sud. in estensione per complessivi 5.437 mq (ple zm zw 1358-1359-1360). con accesso diretto dalla
v;a Difesa Maddalena, ¢ formata da un appezzamento di terreno pianeggiante, allo stato non colmato. con
enizosante Bbieiesto e i, i como i cm“plz'xuwmo comtorto dx o erinenzial scope

Nel complesso, I

2331 lnr‘ ottemta
sotraendo alla consistenza della p1 plia 1159 (546 ‘), Uarea di sedims del (ammaxo (circa 215 mq).

i PUDDIICAZIC
ripubblicazione o ripro
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La costruzione insistente sul fondo agricolo, realizzata con struttura portante in calcestruzzo armato, si compone di
un piano seminterrato, destinato a deposito (all‘attualitd completo ed adibito ad attivith artigianale) ¢ di un piano
rialzato, con destinazione residenziale, ma allo stato, non ancora. ultimato in quanto privo di finiture, impiant

struttura di copertura ¢ porticato.

Laccesso al deposito avviene mediante rampa carrabile ubicata a Sud-Ovest dell‘edificio, mentre I'ingresso della
futura abitazione ¢ situato a Nord-Ovest.

11 piano seminterrato & essenzialmente costituito da un unico ampio locale, oltre a we ¢ piccolo ripostiglio,
S it in mattonelle ceramiche di colore chiaro ¢ con infonaco civil

nito
P ﬁt} I pme!l e«

ok _ wonbar 1GQZIC

perimetral sono realzzate con invetiate aprib

Tiico diaddusione o scarico o impianto i Tot=walolnl=N ‘G 'f‘ p"ro
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1 livello superiore, allo stato grezzo, presenta tompagnature esterne in laterizio non rifinite ¢ tramezzature interne,
anch’esse non ancora intonacate. Per il complelamemo della residenza sara necessario realizzare la struttura di
copertura, oltreché tutte le fniture e gli impiant

Per una trattazione di maggior dettaglio, si rinvia alla documentazione fotografica allegata.

Nel seguito, si riporta la tabella riepilogativa delle superfici wili e della superficie commerciale del fabbricato,

(calcolata con riferimento al Regolamenio di cui al D.PR. 23 marzo 1998 1. 133; determinata con riferimento alla
ita dei locali (cfr. coeff. di con

Campagna - Fabbricato di Via Difesa Maddal ~ZomaSud
CF.CAMPAGN/ 59 PLLA 1359 SUB 2
vaND | sDmsTiNAzIONE uile | Swo. Lorda | Coeffiieate SUPERFICIE
lﬂu)h(-q] assentits (ma) c E (ma)
Rp Ripostigho
we Bagno T 21500 5375
D Tocale deposio 8750

19435 21500 = 50

CF.CAMPAGNA FG 92 PLLA 1359 SUB 3 PIANO RIALZATO

: R e
DESTINAZIONE | 5202 (mq) | assestita (mq)
[ Totale area esterna [0 [ a0 -1 1758
TOTALE FABBRICATO| _ 71690 | 686,72 | | 18450 ]

La Superficie Convenzionale del fabbricato & pari, dunque, a 185,00 mq in cifra tonda,

Coerenze Zona Sud (compendio p.lle 204, 250, 1358, 1359 ¢ 1360)
Nord : ViaDifesa Maddalena
Est strada interpoderale
Sud Ia 88

Ovest : plie 984, 985 ¢ 202

~000~
Riepllogo consistenze

Fabbricato p1la 994 225.0mq
Deposito plia 1261 69,80 mq
Terreno p.lle 764-765-767-768-993-1260 b 4.881 mq
Fabbricato plla 1353 § 185,0 mq

= Pubblicazic
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2.3 Provenienza del bene - (Quesito n.5)
precisi la. l)lmrrntn_a del bene al mbllort esecutato e se questi risulti essere / nnuopmm(arw producendo anche I'atto in
virti del quale 4 segnali, altres),

Le it immobiliari sopra descritte risultano di proprieta dei debitor, ad essi pervenmte secondo le modalita di
seguito riportate.

CCAMPAGNA Fg.92 p.lla 764-765-766-767-768-993-994-1260-1261
T beni censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Campagna al foglio 92 plle 994-1261 ed al Catasto Tereni al
foglio 92 plla 764-765-766-767-768-993-1260, risultano di proprieta esclusiva del debitore omissis, ad esso
perventi, quali beni personali, in virti di atto di donazione a rogito notaio Alberto Moroni, rep. 27150 del
11/07/1985, traseritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Salerno in data 09/08/1985 ai n. 14639 RP. e 17861
R.G., da potere i omissis nato a Campagna il 22/11/1915. All’epoca del menzionato atto, i beni donati risultavano
identificati come di seguito

‘appezzamento di terreno con entrostante piccolo fubbricaig nurale non accatasiaio_esieso complessivanente
are cinguantacingue ¢ centiare oftania (.55.80) confinante con ===
W strada comunale. In Catasto Terreni di Campagna, alla partita 10700 ol.92 pariicelle n.256 di a.28.66
sem.arb.irr. RD.28.66 ¢ RA.219.63 e n.255 di a.27.14 sem.arb.irr. con RD.27.14 ¢ RA.217.40. Ilfnblvmmo rurale si
compone di due locali a pian terreno con annessa cucina, i due locali in primo piano e sovrastant suppenn

(2866)

58311986

767
®) 62)

(2668) (18 @0) ®

Evoluzione catastale

CAMPAGNA Fg.92 plla 204-250-1358-1359 5ub.2- 1359 sub.3- 1360

Tbeni censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Campagna al foglio 92 p.la 1359 sub.2-3 ed al Catasto Terrer al

foglio 92 p.lla 204-250-1358-1360, risultano di proprieta dei debitori omissis e omissis, ciascuno per Ia quota pari al

50% del dirito di piena propriet, ad essi pervenut in virti di atto di compravendita a rogito notaio Alberto Morori,

1op. 20856 del 51011975t prasoaangeari i R ddigloni ot 2 2 Mo 2

¢ 2934 R.C oter a
3

“fondo rustico esteso complessivamente are ventisei e centiare settantacinque (are 26,75), confinante con
stradone comunale] ui infra. In Catasto Terreni di Campagna alla
partita 10470, in tesi al vendior articelle: 1.3 44, bosco ceduo, cl.3, RD 6,79, RA 0.55; n.250,
are 12,31, semin.arb. irriguo, cl.2, RD 94,48, RA 27,08.

Jondo rustico esteso complessivamente are ventisette ¢ centiare sessantadue (are 27,62) confinante con
proprieta dello acquirente sopra acquistata, Iannece Damiano e Troita Vitantonio, stradone d
In Catasto Terreni di Campagna alla partita 10555 in testa al venditore fol92 particelle: n203 are 15,31
ceduo, cl.3 RD 7,20 RA 0,61; n.204, are 12,31 sem.irriguo arb. C1.2 RD 98,48 RA 27,08".

Pubblicazic
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imp. Mecc. Del 1970

AL 12444112011

a268) (63) aw.n  @s3)

[T 12441172011
5

(546)
Evoluzione catastale

~000~
Non risultano acquisti mortis causa non trascritt.

2.4 Divisibilita del beni - (Quesito n.6)

valuti la possibiltc i una divisione dei beni in caso di comproprieta , ove sussistano i presupposti, predisponga un progetto
di divisione in naira dei medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalita la formazione delle
singole masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro

Non applicabile, atteso che tut i cespiti risultano pignorati per il diritto di piena propriet.

2.5 Stato di possesso del bene - (Quesito n.7)

dica dello stato di passesso del bene, con lindicazione, se occupato da tersi, del titolo in base al quale & occupato e della

consistenza del mileo famibre delccupeoe, con partcolre riferimenio ala esisiensa o conratl regisirad In dta

antecedente al d cui durata, la data di scaderza per I'eventuale

disdetta, I'eventuale data di nlamoﬁ.mm e lireamamertagaoni oo per il rilascio, e di diritt reali (quali

sxybut, o ablsons, servit, i), che deliiile e, ST L TS RIS per i it
i, inoltre, livello 0

uso civicoe se pesk overose

derivente da alcuno dei suddett il

Come slovusi dol'stestazions (nta pro IPVETONIBN0gr2021) plfyently llofivents, 8 mezzo PEC, dil

competene ampania delle Risorse Naturali

- Divezione Generl Poliche Agscolo Affnntati o Forodli G Oper¥n DisSHEHF Feroe), n relizione
i censi, livelli o usi civici, i beni stageiti non

Dall'indagine eseg\mx presso 1" Anagrafe Tributaria, non risultano in essere contratti di locazione &/o comodato
nero 5 ber, s Con ot e 0610TAL21s ok 333891 A genci dolle Bkt s Tomtar i Bos
o it ozt 4100 1 sy
Per quanto desumibile in sede di accesso ai luoghi, le unita immobiliari pignorate risultano, solo in parte. nella
disponibilith dei debilori. In particolare, in ragione di contratti di comodato non registrali o non tinnovali,

i locali ubicati al piano rialzato del corpo di fabbrica insistente sul mappale n.1359 (cfr. sub.3), invero ancora al

erezzo e priv dei requisit che ne consentirebbero I'agibilta, rsultano occupati da persone straniere, non

identificate;
i locali ubicati al piano medesimo
porzione dell"abitazione di cui al mappale 994 risulta nella isponibilita i persme : w ﬁ% ZI(
il locale deposito insistente sul mappale 1261 nsuuBeBaIs;mmm di persone stniere ed Wijpzaio

R rlpu ICazione 0O ripro
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2.6 Canone di locazione - (Quesito n.5)

determii il piis probabile canone di locazione dell immobile pignorato e, in caso di immobili gi concessi in locazione, dica se
il canone y da T
2923, comma 3, cod. civ.

Per quanto attiene al piti probabile canone di locazione delle uita immobiliari staggite, per come esse si presentano
all’aito della presente relazione di stima, alla luce ella descrizione degli immobili di cui al § 2.2, della verifica di
conformita edilizia/urbanistica di cui al successivo § 2.11, & preliminarmente necessario precisare che i beni staggiti
risultano privi delle caratteristiche che ne consentono I'abitabili ti/agibil

Anticipando quanto i dira nel seguito, in relazione allo stato di legiltimita wbanistica dei cespiti, & opinione dello
scrivente esperto che, per le unita pignorate, non sia ipotizzabile la locazione delle stesse.

Al'solo fine di dare risposta al quesito, si & del parere che, nella sola ipotesi di piena fruibilita, il canone di locazione
unitario, differenziato per la specifica tipologia dei beni che compongono I'unico lotto di vendita, possa essere
determinato come di seguito.

LOTTO UNICO _ Campag 2 plle 204-250.764.765-766-767768-993-994-1260-1261-1358-1359 sub.2.
1359 sub.3-1360
Foni di riferimento

1) OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE - AGENZIA DELLE ENTRATE
RISULTATO INTERROGAZIONE ANNO 2020 - SEMESTRE 2 - ZONAR1

a Fg

Valore
Merca Locazione
st Superfc Superti
Tpologia S0 o (€ma) W™ (emaxmess) (IR
Min  Max Min  Max
Abtazioni
ek Nomale 50 70 L 14 18 L
Abtazioni i
Nomale 50 60 L 12 | 7 L
economico
Box Nomale 385 S0 L 15 2 L
Vileevil  Nomale 730 850 | AL 32 Mop L

2) BORSINO IMMOBILIARE.IT

VENDITA

B Abicaion!n b asciamecia
i ele medh otona
Ve i o, Shoremassr
77537 896,76 101816

LOCAZIONE

l Abitazioni n stabl di fascia media

313 nella media

Yee e ... Pubblicazic
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Laricerca del Valore di Mercato Unitario Vasy & eseguita mediando tra i valori su esposti
Locazione
€/mg/mese]

FONTE

1) oMI
2) Borsinoiit

jone di e 1
Fabbricato rurale plla 994
»  Deposito plla 1261

(qualificando il deposito come pertinenza dell‘abitczione rurale- 25%)
> Fabbricato in corso di costruzione p.la 1359

©  Abitazione sub.3 non completa

o Deposito sub.2

(qualificando il deposito come pertinerza dell‘abitazione rurale- 25%)

o Corte sub.1 (bene comune non censibile)
: ] ‘Terreni p.lle 204, 250, 764, 765, 766, 767, 768, 993, 1260, 1358, 1360
(quotazione pari a eurolettaro/anno 4.000,00)

> Fabbricato rurale p.lla 994

Canone di locazione uritario euro/mg/mese 1,85
Superficie commerciale mq225inct.
Canone stimato mensile 3 euro 416,00 in ¢t
Canone stimato anmuo (C1.1) €ur0 5.000,00 in c.t.

> Depositoplla 1261
Canone di locazione unitario euro/mq/mese 0,50
Superficie commerciale mq 70,0 inc.
Canone stimato mensile eur0 35,00 inc.t
Canone stimato annuo (C1.2) euro 420 in c.t.

> Tabictoin cosodi couruzons la 145
Abitazione sub.3 non completa

Canone di locazione unitario euro/mg/mese 0,00
Superficie commerciale mq 1401
Canone stimato mensile ¢ eur0 0,00
Canone stimato annuo (C2.1) 00,00
© Depositosub2
Canone di locazione unitario eura/mg/mese 0,50
Superficie commerciale - mq215inct.
Canone stimato mensile €urg 107,00 inc .
Canone stimato anmuo (C22) - euro 130,00 in .
o Corte subl (bene comune non censibile)
Canone di locazione unitari euro/ma/mese 0,18
Superficie commerciale mq 331
Canone stimato mensile i €uro 60,00 inc..
Canone stimato annuo (C2.3) eur0 720,00 inc.t

> Temeni plle 204, 250, 764, 765, 766, 767, 768, 993, 1260, 1358, 1360
Canone di locazione unitario euro/mg/mese 0,03

enro/mg/mese 1.85

euro/mg/mese 0,50

euro/mg/mese 0,00
euro/mg/mese 0,50

euro/mg/mese 0,18
euro/mg/mese 0,03

Pubblicazic
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Canone sti
(C114C12+C21+C2.2+C

= euro 10.940,00

3 Non applicabile. In esito al quesito, non risultano contratto di locazione registrati.

2.7 Regime patrimoniale del soggetto esecutato - (Quesito n.9)
indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo I'estratto dell’ato di marrimonio ed
evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso ¢ la data della relativa
amotazione

Come da estratto per fatto di L atutol 03/06/2019, segue:

A margine del certificato non risultano annotazioni

Pubblicazic
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2.8 Esistenza di formalita, vincoli o oneri, a carico dell'acquirente - (Quesito 1.10)
e d formalita, anche di ul be

che
ivi compresi | dif i

conil suo imili. Indichi, in particolare I 'imporio annuo delle spese
Jisse di gestione ione (es. spese condominiali le eventuali dliberate,

scadute; n page le eventuali
cause in corso; le domande giudiziali ()rtcmmdo se. stesse introdotte stato), le

il debitore e,

ultimi, anche sol e propter rem)

Vincoli sovraordinati

Ibeni di relazione di connessi con il

artistico, ovvero di natura pacsaggistica e simili

Posizione condominiale
Non applicaile.

Criticita derivanti dall’espropriazione
La trascrizione del pignoramento non ingloba il bene comune non censibile identificato con il subaltemo n.1 della
plia 1359,

[Formalita opponibili dell'acquirente
TRASCRIZIONE CONTRO del 18/07/1985 - Registro Particolare 13248 Registro Generale 16125 - ATTO
TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE - Pubblico ufficiale ALBERTO
MORONI Repertorio 27151 del 11/07/1985. Con il presente aito, i coniugi debitori “anno dichiarato di voler
asservire, siccome in effetti con il predetio atto hanno asservito all’erigendo fubbricato, sia la zona di terreno
sulla quale ¢ previsia la costnzione, ¢ sia le alire zone di terreno di loro proprieic: sempre sopra descritie”

L asservimento rignarda tutti i beni pignorati,

Pubblicazic
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2.9 Esistenza di formalita, vincoli o oneri, non opponibill all'acquirente - (Quesio . 11)

7i, arw i sul bene, che saranno cancellati o
che comungue risulteranno non opponibili allacauirente (come iscrizioni ipotecarie, trascrizion di pignoramenti, rascrizioni
i sequestri conservativi, etc.), indicando in particolare i creditori iscriti (cioe i creditori muniti di ipoteca o privilegi
immobiliari) ¢ i casti per le relative cancel

Dall’analisi della documentazione ex ait. 567 c.p.c. e da indagini eseguite presso la Conservatoria RR 11 di Salemo,
atuttoil 14/09/2021, successivamente integrata in data 01/09/2023, risultano presenti le seguenti formalita.

ISCRIZIONE del 25092008 per IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA
DI MUTUO - Registro Paticolare 6304 Registro Generale 37239 - Pubblico ufficiale CAMPANELLA
STEFANO Repertorio 16999/4114 del 23/09/2008. La formalita veniva iscritta per la somma complessiva pari
ad euro 225.000,00, di cui euro 150.000,00 per quota capitale, in favore della BANCA PER LA CASA SP.A,
CF.: 13263030150

Costo di cancellazione: euro 35,00

TRASCRIZIONE del 01/0412020 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare
10055 Registro Generale 12945 - Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI
SALERNO Repertorio 8317 del 26/10/2018.

Costo di cancellazione: € 35,00+ € 59,00+ € 200 = € 294,00

TRASCRIZIONE del 06/04/2023 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare
11591 Registro Generale 14570 - Pubblico ufficiale CORTE DI APPELLO DI SALERNO Repertorio 1492/2023
del 13/03/2023.

Costo di cancellazione: € 35,00+ € 59,00+ € 200 = € 294,00

Per un maggior dettaglio, si faccia riferimento alle ispezion ipotecarie allegate.

2.10 Visure Ipocatastali - (Quesito n.12)

per immobile e per soggetto (a favore ¢ contro), queste ultime in

forma sintetica  integrale, riferite aimeno l
discrasie tra le risultarze delle stesse all'esito di accurato controllo incrociato

Cfr. allegati nn2 (Visure Catastali) - 3 (Documentazione Ipotecaria)
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211 Liceitd ediiza ¢ coerenza catastale - (Ouesio 113)

bene nonché ic d
indichl f ”

i mdarv dlcualD}’R 6601n 3&0 mrehd s sl o ol all et 46 it TU et od ey ool

282.85 n. 47, e suce. mod.; in caso di ‘art. 46 comma 1, del

S £, sovers & ot ot 0, omont 1 s m;s, Jfaccia di i ﬂpmo menzione nel riepilogo, con
averterza che I'aggiudicatario potra, ricorrendone i presuppost, avalersi delle disposizioni di cui all . 46, comma 5, del
o Tkt et 43 coms delachs L 47/8% quae .yt evertuc spee f samrize d condons

Pertanto, lart. 36 D.P.R. 6,601 n.350 e gl eventuali
costi della stessa; altrimerti, vznjrhl Tevasicn sresenkuione o donaee d condne, ndeondo  soggetoricekra ¢ o
io

cartper i
sanatoriae inogni caso,

laggiudicatario possa eventualmente proear, che gli immobili pignorai si bvmuo pry e previste dall‘ar. m
comma 6, L 25.02.85n.47 comma s, D.P.R 6,601

sitolo in sanatoria

Dallanalisi della documentazione rintracciata presso I'ente, puo desumersi che I'edificazione dei corpi di
fabbrica sia stata effetiuata come di segito.

Fabbricato rurale su pla 994

Edificazione antecedente al 01/09/1967;

CEE. 1655 rilasciata in data 26/10/1985 per Iampliamento e la ristrutturazione di un fabbricato rurale
ubicato in Campagna via Difesa Maddalera sull'area identificata nel catasto comunale: foglio 92 1.255-256
dimq 5680;

CE. n.1374 rilasciata in data 30/06/1986 per variante in corso d’opera relativa all'ampliamento del piano
terra, ad una diversa forma del vano scala ed alla variazione di un balcone.

CE. 1374186
Piano Tema

Pubblicazic
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CE. 1374186 Grafica di rilievo
Inquadramento
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Grafico di rilievo
Piano Sottotetto
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Grafico di rilievo
Piano Primo

Dal raffronto tra i rilievi eseguiti dallo scrivente esperto ed i grafici di cui al richiamato Titolo Edilizio, si evince la
sostanziale conformita urbanistica del cespite in parola, a meno delle seguenti difformita:

>
diversa distribuzione degli spazi interni;

‘presenza di manufatt/superfetazioni ubicate sul versante Nord-Est

‘modifica di prospetto per variata ubicazione e tipologia delle aperture;

mancata in musatura;

presenza di un locale depasito estemo alla sagoma del fabbricato sul versante Nord;
‘presenza di un locale deposito estemo alla sagoma del fabbricato sul versante Sud;
cambio di destinazione d'uso (da deposito a residenziale),

PIANO PRIMO

‘modifica di prospetto per differente estensione del balcone sul versante Sud;

‘presenza di un locale we estemo alla sagoma del fabbricato, realizzato sull originario lastrico;

aumento di superficie non residenziale (temazzo in luogo dell'originario lastrico) per effetto della mancata
eliminazione della scala estema in muratura;

‘mancata eliminazione della scala estema in muratura; P u b bl | caz | (

prolungamento del vano scala sino alla sovrastante soffita.

ripubblicazione o ripro
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i rileva, al contempo Ta conformita delle schede planimetriche catastali, a meno della presenza, al piano terra, dei
‘manufatti posti a ridosso della muratura sul versante Nord-Est, nonché a meno della mancata rappresentazione del
sottotetio,

Al fine di riferire in ordine alla sanabilita delle difformita riscontrate, nel premettere che 1'unita in questione risulta
sprovvista di agibilita, , all epoca del rlascio del titolo edilizio (cfr. C E.
1374/36) i assentiva Ia realizzazione di una volumetria pari 953,35 me, inferiore rispetto ai 1000 me provist dalla
normativa
e, qussie commilsaa:a dEL: pareie 16 1o piin, mmaTciabilih el Casgits i et poass omess prmegita
‘mediante rispristino dello stato dei Tuoghi, in conformita ai grafici ed alle destinazioni di progetto indicate nel
richiamato titolo edilizio, atteso che I'aumento di superficie utile e di volumetria non risulterebbe suscettibile di
sanatoria ai sensi dell’ex art.36 del D.P.R. 380/01 e s.m.i.
Si sitiene, dunque, plausibile la regolarizzazione delle sole difformita di minor rilievo, da conseguire mediante
accertamento di conformita ai sensi dell’ex art 36 D.P.R. 380/2001 [atteso che I'estensione del vano scala al piano
sootetto interessa elementi strutturali del fabbricato], con un costo quantificabile in circa euro 5.000,00 & previo
ripristino dello stato dei luoghi in relazione azli aument di superficie e volume ed alle destinazioni d"uso assentite.
Occore, inoltre, prevedere:
- il rallineamento catastale, da eseguire a seguito del ripristino dello stato dei luoghi, a mezzo procedura
PREGEO [per Ia demolizione dei depositi estemi alla sagorna del fabbricato] con un costo quantificabile in
circa euro 3.000,00;
- il conseguimento del certificato di agibilita, mediante autocertificazione [S.C.A.], previo adeguamento degli
impianti ausiliari, con un costo quantificabile in circa euro 3.000,00.

~000-~

Depositosuplla 126
= CE. n 2683 rilasciata in data 04/03/2002 per la costruzione di un deposito agricolo, in sostinzione della
C.E.n6 rilasciata in data 22/01/2001

B - " ol 4
| LA
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Puanka  Settebette Pranka

CE. 26832002
Pianta Sottotetto/Copertura

=
i

Grafico di rilievo

Dal raffronto tra i rlievi eseguiti dallo scrivente esperto ed i grafici di cui al richiamato Titolo Edilizio, i evince la
sostanziale conformita urbanistica del cespite in parola, a meno delle seguenti difformita:

o diversa distribuzione degli spazi interni;

! ~ Pubblicazic
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Al fine di riferire in ordine alla sanabilita delle difformita riscontrate, el premettere che 1'unita in questione risulta
sprovvista di idoneo certificato di agibilita, questo consulente & del parere che la piena commerciabilita del cespite
in parola possa essere perseguita mediante rispristino dello stato dei Tuoghi, in confommita ai grafici ed alla
tteso che 1’aumento di superficie utile e di volumetria
non risulterebbe suscettibile di sanatoria ai sensi dell’ex art. 36 del DP.R. 380/01 e s.m.i.
S iime; dungs, plails B ogclarszasins il e T of miner slineo, da conasgsi madians
nform.\lx ai sensi dell’ex an 36 37 DP R. 380/2001, con un costo quantificabile in circa euro
300000 all*aumento di superficie e volume ed alla destinazione
duso assentiti. Si rileva, al contempo, la non conformita della scheda planimetrica catastale,

Eabbricato rurale su plla 1359

Decreto Sindacale n.2221 del 17/12/1997 ai sensi della L 219/81;

Variante ubicazionale disposta con pratica protn. 186 del 26/02/1995;

Decreto Sindacale 12597 del 08/03/2007 di revoca del D.S. n.2221/1997 e rilascio P.d.C. per lavori di

Decreto n.2799 del 20/11/2012 per rilascio di P.d.C. senza contributo per lavori di ricostruzione del
jbricato.

| * Pubblicazi
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Grafico di rilievo
Piano Seminterrato

Decreto n.2799/2012
Piano Rialzato
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Grafico di rilievo
Piano Rialzato
Nel premettere che i locali ubicati al piano rialzato del ompletati e privi

che e consentirebbero 1'agibilita, dal raffronto tra i rilievi eseguiti dallo scrivente esperto ed i grafici di cui al
richiamato Titolo Edilizio, si evince la non conformita urbanistica del cespite in parola, per effetto delle seguenti
difformita:

0 INTERRATO
« cambio di destinazione d'uso (da deposito a laboratorio artigianale)

PIANO RIALZATO

«diversa distribuzione degli spazi interni;

« variazione dei prospetti

« diversa sagoma con aumento di superficie volume

PIANO SOTTOTETTQ
o non realizzato

Si rileva, al contempo la parziale confonmita delle schede planimetriche catastali, atteso cln: all‘attualita, 1'unita
residenziale ubicata al piano rialzato, in sviluppo sun.2 piani fuori tera, non risulta compl

Al fine di riferire circa la sanabilita delle difformith riscontrate, nel premettere che I'unita in questione risulta
sprovvista di idoneo certificato di agibilita [i lavori di completamento di cui al P.d.C. del 2012 non risultano
completati], occorre evidenziare che, all'epoca del rilascio del citato titolo edilizio si s Ia realizzazione di
una volumetria pari a 334,94 me, inferiore rispetto i 543,74 me previsti dalla nom: Vl) = 10%
della superficie fondiaria (5437 mq dati dalla somma delle consistenze dei mappali hh ga Z | (
Orbene, questo consulente & del parere che Ia piena comm:lcmbﬂ.l th del cespite in pl ol

mezzo Hspriino dollo stto do uoghi, i con atteso din
COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTI é‘é qxé% s& o
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potenziale edificatorio, con Ia conseguenza che non risulta applicabile I'accertamento di conformita ai sensi dell'ex
art.36 del D.P.R. 380/01 e s.m.i.

~000~

Si precisa che le incongruenze edilizie, urbanistiche e catastali riscontrate, contribuiranno alla formulazione del pi
probabile valore di mercato dei beni, mediante applicazione di un opportuno coefliciente di riverbero.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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DESTINAZIONE URBANISTICA
In esecuzione del vigente Piano Urbanistico Comunale, approvato con Decreto del Presidente della Provincia di
Salemo n35 del 08/07/2013, pubblicato sul B.UR.C. n.43 del 05/08/2013, e successive Delibere di Consiglio
Comunale .24 del 03/05/2018 e n.5 del 18/05/2020, gli appezzamenti di terreno componenti il lotto in esame hanno
1a seguente destinazione.

164.765.766.767.768-993 994126012
Zonizzazione: Zona agricola (Zona E)

Asseto idrogeologico — Pericolosith da Frana: Pericolosita potenziale Putrl
Asselto idrogeologico — Rischio da Frana: Rischio potenziale Rutr2

KR
K,
e s

25

200008
QR

R

Sa0t0res
%
<5

" A N5e27
stralcio Tavola PUC
ufigliano

Per la zona omogenea E valgono le prescrizioni di cui all’art 22 delle N.T.A.

Pubblicazic
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determini

Determinazione del valore del bene - (Quesito n.14)
il valore con Uindcazions del citrio di stima aotiato al fine della determinezione del pre=zo base di vendita,

comungue,
di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire wna pii vantaggiosa
occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, loti separati. Esponga. altresi, analiticamente gli adeguamenti ¢

3 per lo stato d'uso e dell'immobile, per lo stato di possesso del medesimo,
per occulti
nonché per eventual y it anche Nel casosi

delliniero e diffcolta di vendita

per le quote indvise.

2.12.1 Criterio di stima
La procedura estimativa si basa sulla determinazione del Valore Attuale del bene, ottemuto moltiplicando il Valore

ampl

Sip
valos

di Merato per Ia Superficie Convenzionale dellimmabile, correto degl oppertuni coeflicienti riduiivi e/o
intrinseche

lificativi che tengono in debita
fine di una pit calibrata determinazione del relativo valore.

rocede, pertanto, mediante 1'analisi dell'integrazione degli elementi che concorrono alla formazione del suo

re complessivo (stato di conservazione, grado di funzionalita, vicinanza con una strada statale ¢/0 provinciale,

raggiungibilita tramite autostrada), st da far scaturire il giusto valore di mercato dei beni, in relazione al contesto

amb

ientale.

Onde procedere alla determinazione del quantum relativamente alla stima del bene, attesa I'oggettiva difficolta nel

repes
repes
termit

rire comparabili da impiegare per il confronto (Market Comparison Approach) lo scrivente ha consultato o
rito informazioni tramite contatto diretto con operatori di mercato specializzati, professionisti operanti sul
orio, Borsini Immaobiliari, Osservatorio del Mercato Immobiliare dell* Agenzia del Tersitorio, pubblicita on-line

Per Papplicazione del criterio estimativo, di cu imanzi, in considerazione dell'wbicazione e con riferimento alle
caratteristiche intrinseche dei beni stageiti, in temmini di stato di conservazione. di vetustd, di accessibilita, di
fuibili, i ritiene di poter applicare i seguenti valori di mercato unitari, quale media dei valori esposti in precedenza

e ponendo a reddito ormasioni & caraere commercile dosunte da agenzie immobiliari di zona.

1. Fabbricato rurale p1la 994 €/mq 650.00

2. Deposito agricolo p.lla 1261 (accessori €/mq 200,00

3. Fabbricato in corso di costruzione p.lla 1359 €/mq 1.000,00

4. Terreni plle 204, 250, 764, 765, 766, 767, 993, 1260, 1358, 1360 €/mq 10,00

Con riferimento alle superfici commerciali (legittime) rilevate ed esposte al precedente § 2.2, si ottengono i seguenti

valori di stima.

1. Fabbricato rurale plla 994

mq 225,00
Vi enro/mq 650,00
Vi euro 146.250,00

Al valore innanzi calcolato Vi vanna apportate le seguenti decurtazioni:

A ~10% in via cantelare, a fine di tener corto dello stato di commerciabilita del bene (cfi: punio 2.5), nonché
dei costi necessani alla tegolarizzazione urbanistica e catastale (cfi: punio 2.11).

Vi = Vi *0,90 = 131.625,00 euro

2. Deposito agricolo plla 1261

sc2 mq 69,80
Vi euro/mq 200,00

I ~ Pubblicazic
Alvalmelmanzicnlmlam‘lmvmmBmmﬁwb‘bhﬁazlone (0] rlprO
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A 30 % in via cautelare, al fine di tener conto dello stato di commerciabilita del bene (v punto 2.5), nonché
dei costi necessari alla regolarizzazione urbanistica e catastale (cfr. punto 2.11).

Vi = Viez * 0,70 =9.772,00 euro

3. Fabbricato in corso di costruzione plia 1359

sc3 mq 84,50
Vi euro/mg 1.000,00
Vs enro. 184.500,00

Al valore innanzi calcolato Viy: vanno apportate le seguenti decurtazioni:

- 5% in via cautelare, al fine di tener conto dello stato di commerciabilita del bene (/. punio 2.5), nonché
dei costi necessari alla regolarizzazione urbanistica e catastale (cfr. punto 2.11),
B. - 40 % in via cautelare, al fine di tener conto dello stato di completamento e manutenzione del bene.

Vi = Vi * 0,55 = 101475,00 euro

4. Terreni plle 204, 250, 764, 765, 766, 767, 993, 1260, 1358, 1360

sC4 mq 9772
Vi euro/mq 10,00
Vin euro 97.720,00

T valore complessivo del lotto, dato dalla somma dei parziali Vi, Vicz, Virs, Vige & pari a

Van = Vgt Vit Vs + Vige = euro 340.592,00

Conferma del valore stima ¢ eseguita adottando il metodo indiretto analitico, ossia, atiingendo al canone lordo anmio,
determinato in euro/anno 10.940,00 (cfi- § 26, ¢ derivando il valore di mercato mediante la nota formula di
attualizzazione dei redditi perpetu

=[Lul/ [,
dove [Ly] = Canone di Mercato ed [r] = saggio di capitalizzazione lordo, che pué ragionevolmente essere assunto
parial 3,00 %

il vallore di mercato & pari a [V

Lul / [£] =€ 10.940,00 : [3,00 %]

364.666,70 euro.

Pertanto, in conclusione, si ritiene che il piit probabile valore di mercato del complesso pignorato sia determinabile
dalla media aritmetica dei valori sopra proposti:

[Van] = ¥ (340.592,00 euro+ 364.666.70 euro) =€ 352.629,30

Al valore appena calcolato Vig. va apportata ui’tlteriore decurtazione del 10%, al fine di tener conto dell'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, dei cost per Ia cancellazione dei gravami, come indicati al precedente punio
Pertanto, il valore ultimo del lotto, da porre a base d'asta, & pari a:

VH-lmrm Vi X090 =€ 31736640
ondatoa € 317.000,00
(dnon.n P ot 100).

Pubblicazic
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213 Stima accessoria - (Quesito n.15)
quantifichile iltrasy i
vt et elmoblle pirercto, nonché i ov el elor ko

In sede di accesso, si ¢ rinvenuta la presenza di wna normale quantita di arredi, di proprieta dei debitori/occupanti,

‘nonché i ¢ rinvenuta una ingente quantita di materiali ¢ rottami sparsi sui luoghi ed all’intemo dei depositi in uso da
parte degli occupanti di origine strariera.

Presumbil st per la liberazione degli arre ur0 2.000,00

Presumibili costi per lo smaltimento dei malenall’mﬂaml euro 10.000,00 + 20.000,00

2,14 Sintesi - (Quesito n.16)
corredi la relczione ~ da presentare anche in formaio e su supporto informatici (¢ segnaiamene in formato testo o Word per
Windows Mcrosefl, nonché *pdf” per Adobe Acrobat) ~ di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui
sinteticamene, per ciascun lotto, indichi: la sommaria descrizione, il comune di ubicazione, frazione, via o localite, confir
estensione e dai catastali (imitati: per | terreni, alla partia. al foglio, ala particella. allestensione edal tipo di coltura; per i
fabbricati, ala partit, al foglio, alla partcella ed all‘eventuale subalterno, al mumero di vani ed accessori, al numero civico,
&l glare o of ey & s e el comone L ilo & prventnas )b | o sato
compropriet, le iscrizioni e le le
Iabitabilita ¢ Iagibilia, i valore del bene 4« porre a base d'asta. La elazione dovr esere redata in una duplice versione
Iana completa di tut gl elementi informativi, L i
pubblicitar, priva i riferimenti a dai sensibili dellesecutato

Ctr allegati nn.5 (Planimetrie stato di fatto) - 6 (Report fotografico e Planimetrie coni ottici) - 7 (Versione per la
privacy) - successivo paragrafo n.3

2.15 Report fotografico - (Quesito n.17)

, secondo e specifiche di cui al foglio di raccomandazioni consegnato
contestualmente ~ dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso d costruzion, cnche degli interi.

Cr. allegato 1.6 (Report fotografico e Planimetrie coni ottici)

Pubblicazic
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3. RIEPILOGO
Lottol
st PIENA PROPRIETA di fondo agricolo con sovrastanti fabbricati, deposit  comodi rurdl, ubicato @
—_— via Difes
RGE [ID[CT | Foglio [ Particella| Sub | Classamento | Classe | Consistenza | R-D. | R.A.
T[F| o] % |- AR 4| v | 90638
sons[2[T | 92 | 130 | - | SEMIRRARD | 2 | 2daei0ca 47842488
ST 92 | %5 | - | SEMIRRARB | 2 [2lwedlea [4108[2136
T[F] 92 | 1261 | - g 2ma p2an
HEHEAECEE z e [ 035018
ST 2 | e |- z e [ 039020
7123
OHIERECEE 7 Sca | 015|008
5 @ | 767 | - | SEMIRRARB | 2 a1 08
I ST %2 | 768 | - | SEMIRRARB | 2 | 162ca | 304|163
RGE [ID] CT | Foglio | Particella| Sub | _Classamento | Classe | Consistenza | R.D. | R.A.
T[F| 92| B9 |3 cat, /3 B - B
T[F| 2 | B |2 L on T | 197mq | 19331
ssons 2| 1| @ | 158 | - [poscocmuo] 3 [Dae@a|0n]o1s
TUUTA[T[ 2 [ 30 | - | SEMIRRARB | 2 |1Zae3lca|2384]1240
S[T| 9 | 1360 | - |BOSCOCEDUO| 3 |ilare6lca| 066 | 012
G{T| 92 | 204 | - | SEMIRRARB | 2 |i2ae3lca|2384]1240
3l e 994-1261 ed al Catasto Terrent
L gl 92 e 7646516676716 9031260 e i propieh sceon e eiens omen 11
. quali b i, in vitd di a . ep. 27150
del 11/071985, b R 2 Sl e 9IRS o LEDRP
17861 R.G.. da potere di omissis nato a Campagna il 22/11/1915,
Proprieti Tbeni censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Campagna al foglio 92 p.lla 1350 sub.2-3 ed al Catasto
el foglio 52 pila 2042501558, iukano dipropretsdedeiter amisis ¢ omiseiscasuno per
506 del di diatto di arogito
oo Albeto Moran,£ep. 20856 del 09101197, wascrit press s Conservatoia e RR1. di Saem
in data 02/02/1979 i nn. 2655 RP. ¢ 2934 R.G., da potere di AUGUSTO Carmine nato a Campagna il
1801/1899 d AUGUSTO Gicomo ton ca.mgnz il15/01/1925.
e ooy 3y ot
Bt plle 7341
Sud Via Difesa Maddilena
ovest u
Confint
< 1 Sud (compendio plle 204, 254 359 13
Via Difesa Maddalena
st straca interpoderale
sud plla 85

Dl 984,985 €202

Stato di possesso

Oves

T relazione alla presenza di censi, livelli o Ust civici, 1 beni stagaitl ron risultano sooposti ad alcun

eravame.

Daltiegk etegin pesams “Arsgrds koo i cmee o f lcasions o
i ai beni staggiti. Con nota del 06/07/2021, prot. 133389, I. ‘\gmzm delle Em.rme Ufici

ol i ol tctava  inesisten i contratt ncea i cosere

» i ac oghi, le unit immobiliri ‘l‘# 1@
nell disponiblith dei debtor. In paticolre, n ragione di contrati g comodalo non e o oy
sinnos

azic

K
MPpuooncaZioric U 1ip
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< Tocali ubicat al pian rialzato del corpo di fabbrica insistente sul mappale 1359 (cfr. sub.3), invero
ancora al grezzo e privi dei requisii che ne consentirebbero Iagibilita, risulano occupati da persone
straniere, non identificate;

o locali ubicati al piano seminterrato del medesimo fabbricato risultano utilizzati quale laboraterio
antigianale;

« porzione dell’abitazione di cui al mappale 1.994 risulta nella disponibil
identificate

«il locale deposito insistente sul mappale 1261 risulta nella disponibilita di persone straniere ed utilizzato
abusivamente quale abitazione.

di persone straniere, non

Regime
patrimoniale [Parte Il Sez.A Anno 1977,
A margine del certificato non risultano annotazioni.
Condominto | Non Applicabile
TRl
Tbeni d e dazione disima i soltoposta  vincol conness con il
isico, oveeto & nanrs paemggysic ¢ il
Non pplicabl.
formalita, ritita derivanti dall'esproprisgionc N
vincoli o oneri, a [ 114" : Sl s
dell'acquirente | Formalita opponibil dell'acanirentc

ERABCRMIONE CONTRINA 1 VNS KN B TRy GO I ST TR

rm da 0708, C mwwnuommg drbvlm‘wrwrﬂ'mAyr\n.vmrurma . siccome in effts

2.ia J altre zone di terrens di Loro proprst sempre sopra descrite”

L beni pignorat.

form:
vincoll o oneri,
non opponibili
all'acquirente

ISCRIZIONE del 25092008 per IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO - Regso Paticoare 6304 Regsio Gerle 3129 - Pubiico uicile CAMPANELLA STEFANO
Repertorio 16999/4114 d oo

di cui uro 150.000,00 pn’ s ol 1 ovre i BANCA PER LA CASA STLA. G F163050150,

BALE DI VMO] 0ss
Restiro Geaere 13948 - publes e UFFICIALE GUDIZIARIO CORTE DAPBELLO, DI SALERNO
Repertorio §317 del 26/1022015.

TRAS VERBALE IMMOBILI - Reg 1591
Registro Generale 14570 - Pubblico ufficiale CORTE DI APPELLO DI SALERNO Repertario 149272023 del
131032023,

Liceiti edilizia

Fabbricsto rurale sy plla 994

2 s w4

rilacia in i 25101585 gr Bupiinl ¢ 1 fonpyfices § g frlgniofs

1092 .255-256 dim

it 06158 e v o oo doprs v ampliamento del pulm e
une diversa forma del vano seala ¢ la un balcon

Dal rafronto tra i riliei esegui dallo Scivente espto e i & i al ictiomato Tiolo

difformit

o, s evince la

0
diversa dstibuzione degli spaz inters
presenza & mamfatt/superfetazion wbicate sl versante Nord Est

“m*“m"‘“mm"“*"‘” Pubblicaz

(

[0
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PIANOPRIMO
modifca & prospeto per ek esensions e belone sl vermte s

Sty & wpwion o st isne (mnwo T ook dr et W) per teto dells mcsa
dlimi uratur

mm{lm :lxmmnnone el el cterm i muratr:
prolu

0 del vano scala sino alla sovrastante sofftta

i rileva, al contemnpo Ia conformit delle schede planimetriche catastali, a meno della presenza, al piano tera, dei
s o+ dop el s el NorG B, adacht 10 el s ipprcmsians

e i n xdine s ssabit delle dffomithiconrt,nel premeter che 1 estione risulta
Sprovvitadi idoneo ceificato i gt oceome evidesiar che, il epoca d lasio el folo edlsio (s CT.
1374/86) § assentiva la pari 295335 me, & previst dalla
scmai B

erciabilith del cespite in parola possa essere perseguita mediant rispristino dello stato dei luoghi, in
mm.mm i i ed alle destinazions i progett indicae nel ricanato oo edlizo, tleso che aumento &
‘santoria 1 sensi dellex art 36 del D PR. 36001 ¢ s
i iene, daupe, ol I rgclmizamione dle s Afenifh & mime v, o s mfte
accertamento di conformi st dell’ex art36 D.PR. 380/2001 [atteso che Pestensione del vane I piano
Softoteto interessa dmmﬂ tural 6. tibbricato, 0 oot mbRatle s 5l oo $00000 ¢ previo

hi i duso assentite.

Occarre, inalire, pleveder:

il iallineamento catastale, da eseguire a seguito del rpristino dello stto de Iuoghi, a mezzo procedura PREGEO

estemi all del 300,

i bilit,
ausliari, con un costo quantificabile n circa euro 3.000,00.

- E

0.6 ilasciata in data 22/01/2001

Dal ratfronto tra i riliei eseauit dallo scrivente esperto ed i grafic di cui al rickiamato Titolo Edlizio, s evince
i ifformit:

diversa distibuzione egh pas ntrni;
ampliamento d superficie utle/volume;
« modifica d prospetto.

At e A  siscontrate, nel premltere che Lunif
sprowista bilits, paree che la pi dd cespite in

progetlo indicata nelrichian o, alteso che Paunento & superfici ulle ¢ 6 volumetia non isullerebbe

sl s f eod e e DR S e

i sitiene, dunque, plau e difformifa & minor rilievo, da conseguire mediante

Gl ex e 3657 D.P R 3802001

 previo ripristino dello stato dei luoghi in relazione all'mmeato d supesficie ¢ volume ed alla destinazione duso

assentit. Si rileva, al contempo, I

Fabbricato rurae s pl1a 1359

Decreto Sindacale n.2221 del 17/12/1997 ai sensi della L219/51;

‘Variante ubicazionale disposta con pratica protn.186 dl 26/02/1995;

Decreto Sindacale 12597 del 08032007 di revoca del D.S. n2221/1997 ¢ rilascio P.AC. per lavori &

‘ampliamento ¢ compltamento del deposito agricolo;

= Decteto n2799 el 20112012 per rilascio & P.AC. senza contributo per lavori o ricostruzione del
fabbricato.

Nl pr Tocal ubicati al completati ¢ privi delle caratteristiche
Titolo Edlizio, 5 tein parol
PIANO SEMINTERRATO

+ cambio d destinizione dPuso (da deposito a aboratorio artigianal)

PIANO RIALZATO H -
T Pubblicazic
sagoma con aumento di superficie volumy

mwes " fipubblicazione o ripro

Pagina 41i 43



D
\|

St e, ol colenpo o parzile conorith 0l cede panmeiche utdal, Wieso e, ol Sl Tt

A1 d e

sibilit [i lavori di i al P.AC. del 2012 occon
evnicmxm e, al’ cpoca dl el e cato ol ez o aseva la esizuicns & un volumetria pari 2
33494 m 543,74 me previsti PR.G. [Vol ms

15437 ey da i s dlle consiets 0 mappal .203-204.545.250))

La piena commerciabilith del cespite in parola possa essere perseguita @ mezz0 rispristino dello stato dei luoghi, in
contomit o iz o che Poserimeni d i | mul (5. COSTITUZIONE. DI VINCOLO DI
DESTINAZIONE Trucizions .. 19348 <& 180771989 oo samil 1| ezl e, ol

conformilh ai sensi dell'ex at36 del D.P.R380/01 ¢

locaiont sanuo | 1024000
Basedasta | €317.00000

Pubblicazic
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4.CRITICITA DA SEGNALARE
Si sitiene di portare allattenzione del GE. del creditore procedente e dell'eventuale aggiudicatario che, con
riferimento al fabbricato di cui al mappale 11359, Ia trascrizione del pignoramento non include il sub.1, qualificato
come bene comune non censibile. Inoltre, sull'area esterna ed all’intemo dei locali si ¢ rinvenuta una ingente quantita
di sifiuti
I sede di accesso ai luoghi, eseguito in data 10/09/2023, 1o scrivente constatava che sul fabbricato insistente sul
‘mappale .94 risulta installato un impianto fotovoltaico, non esistente al momento della prima stesura.

S5.CONCLUSIONI

In ottemperanza al mandato, lo scrivente ha proceduto al reperimento della documentazione necessaria
all’espletamento dell’incarico, analizzando le singole unita immobiliari oggetto di indagine. onde pervenire alla
conclusione che il pi probabile valore di mercato del costiuito Lotto di vendita sia pari a:
LOTTOUNICO  :  €317.000,00

Ritenendo di avendo assolto al mandato conferitogl, il sottoscritto ingegnere Adriano Adia rassegna la
presente relazione di stima corredata di allegati come di seguito.

SALERNO, li 09/2023

6.ALLEGATI
Ad integrazione di quanto allegato in data 29/09/2021, si produce quanto segue

Verbale di accesso del 10/09/2\7"3
ocumentazione catastale integrati

Ispezione ipotecaria integrativa

Documentazione Urbanistica integrativa

Rappresentazione grafica p.la 1261

Report fotografico plla 1261

Versione per la privacy

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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