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PREMESSA

Premesso che :
1a Banca Monte dei Paschi di Siena spa, in nome ¢ per conto di MPS Capitale Serviees Banca
per le Tmprese s.p.a., con atto di precetto notificato in data 03/03/2013 a
I, ;i c:or2mento notificato il
02/07/2013 traseritto il 24/07/2013, ha promosso la procedura di espropriazione immobiliare
R.G.111/13 presso il Tribunale dell’Esccuzione di Vallo della Lucania;
detta procedura, con ordinanza del GE. del 25/10/2017, & stata riwita con la procedura di
espropriazione immobiliare R.G. 23/13 promossa dall’avv. Adrimo Tortora, a earico di [JJll
M i scovito a pignoramento netificato il 25/01/2013 e traseritto in data
26/02/2013 i nn. 780816446

i beni oggetto di pignoramento son i seguenti :
Benel

- Fabbricato murale in Castellabate (SA) alla via San Pictro, riportato nel N.C.T. al Fg. 16, particella
52;

~Tervenoin Castellabate (54) alla via San Pietro, riportato nel N.C.T. ol Fg. 16, partcella 3;
Bene2
- Terreno in Castellabate (SA) alla via San Pietro, iportato nel N.C.T. al Fg. 16, particella 262;
- Terreno in Castellabate (SA) alla via San Pictro, iportato nel N.C.T. al Fg. 16, particella 209;
Bene3
- Fabbricato rurale in Laurcana Cilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al F. 1,
particella 53;
- Terreno in Laureana Cilento (S4) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 1, particella
545

Bened
- Terreno in Laureana Cilento (S4) alla localith Maretiima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, partieclla

Tcnum in Laureana Cilento (SA) alla localit Marettima, riportato nel N.C.T. al Fy. 2, particella
Terxa\u in Laureana Cilento (SA) alla localita Marettimay riportato nel NiC.T. ol Fi. 2, partieella

)
- Fabbricato rurale in Laureana Cilento (S) alla ocalits Maretima, riportato ndl N.C.T. al Fe. 2,

particella 76;

- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localith Maretima, riportato nel N.C. T al Fg. 2, particella

77
- Terreno in Laureana ilento (SA) alla localit Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, particella
78
- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella
16;
Tenalo in Laurcana Cilento (SA) alla localita Marcttima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella

- Fesreiio i e Cil o (SAY alla Tocalith Masetticas; poctats d N.CT- Ru;b@.l | C az
18;

(

T -ENERALIO ErmessaDa ARUBAPEG 5P A NG CA 3 S, 4214 Besaaiess| 01 sy 7y

ripubblicazione o ripro

R



- Terreno in Laureana ilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella
-lgfcnmo in Laurcana Cilento (SA) alla localith Marcttima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella
Z?[‘errmo in Laureana Cilento (SA) alla localita Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella
szmo in Laurcana Cilento (SA) alla localita Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella

Tcnam in Laurcana Cilento (SA) alla localith Marcttima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella

 Fabbibato sinile in Dseans Glists (SA) alla localita Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4,
particella 33;
- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella

- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fe. 4, particella

8
- Terreno in Laureana ilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 4, particella
85
Bene
- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Piefro, riportato nel N.CEU. al Fg. 8 particella 94
sub2, Cat. A%
- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riportato nel N.CEU. al Fg. § particella 94
sub3, Cat. C/2;
- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, ripartato nel N.CEU. al Fg. 8 particella 94
sub4, Cat. AT,
Bene?

~Fabbricato in Castllbate (54) alla via S Picr, piano T-1,ripatato nel NCEU. al Fg. 16
pmuuuaz Cat. A3
Ben
- Tcrrtno in Castellabate (SA) alla via San Pictro, riportato nel N.C.T. al Fg. 16, particella 35.

Premesso che :
per gli immobili di cui al Bene 1 - Bene n2 - Bene n3 = Bene n.d (con esclusione delle
particelle nn. 73-74) — Bene n.5, & stata cseguia la perizia di stima depositata in modalith
telematica in data 16/05/2018;

e particelle nn . 73-74 del Foglio 2 del Conune di Lauréana Cilento non son state oggetto di
stima perché, previa autorizazione del GE ¢ dintesa con il ereditore procedente, & stata
presentata pressa lo Sportello Unico per le Attivita Produttive istanza i procedura di variante
urbanistica ai sensi dell’art, 8 D.P.R. 160/2010 per la variazione punfuale della destinazione d
zona da agricola a turistico-ricettiva;

ad ogai, sono stati acquisiti tutti i pareri ed atti di assenso degli Ené coinvolti nelle

procedura de qua, richiamati nella determina di conclusione del procedimento di

conferenza di servizi, che costituisce proposta di variante allo mumempﬂsb»bl | C a.Z
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Successivamente, il Comune di Laureana Cilento ha provveduto alla pubblicazione
dell’avviso della proposta di variante sul BURC Regione Campania nd6 del
02/07/2018 € sull’Albo Preforio per trenta giomi; nei successivi trenta giorni non sono
pervenute osservazioni scritte.

Infine, il Comune ha calcolato I'importo degli oneri concessori pari a € 34.468,14, e
Pimporto di € 32.120,00 a fronte del vincolo di asservimento in favore del Soggetto
Aftuatore, come specificato nella schema di convenzione (v. allegato n. 0).

Pertanto, ai fini del rilascio del titolo abilitativo teso alla realizzazione del villaggio
turistico, occorre che il Soggetto Attuatore dell’intervento de quo corrisponda al

Comune di Laureana Cilento la somma complessiva di € 66.568,14.

Premesso ancora che con riferimento ai beni nn.6-7-8, non oggetto di stima nella
precedente relazione d stima depositata in dafa 16/05/2018, il sottoscritto ha acquisito di
recente presso il Comune di Castellabate la documentazione tecnico-amministrativa
neeessaria per stabilire la conformith wbanistica degli immobili oggetto & pignoramento, ¢,
pertano, per detti beni pub essere eflettuata la stima.

Tanto premesso, con la presente relazione viene eseguita la stima dei beni 1n.6-7-8, mentre con
riferimento alle particelle nn. 7374 del Foglio 2 del Comune di Laureana Gilento s procederd a
eseguire una doppia valutazione delle suddette particelle di terreno, considerando sia la
destinazione agricola che la destinazione turistico-ricettiva delle suddette particelle (qualora

venisse rilasciato il Permesso a Costruire in variante allo strumento urbanistico).

In condusione i beni oggetto della presente relazione d stima sono queli comispondenti i
seguenti immobili

Bened (con riferimento alle part, nn. 73.74)
- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localita Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, particella
73
- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localita Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, particella
74

Bene6

- Fabbricato in Castcllabate (SA) alla via San Pictro, riportato nel N.CE.U. al Fg. 8 particella 94
sub2, Cat. A/3;

- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riportato nel N.C.EU. al Fg. 8 particella 94

sub3, Cat. C/2; :
- Fabbricato in Castellabate (S4) alla via San Pietr, riportato nel N.CET. al FP blnbb| ICaz

sub 4, Cat. A3

(
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Bene?
- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pictro, piano T-1, riportato nel N.CE.U. al Fg. 16
particella 402, Cat. A73;

Bene$
- Terreno in Castellabate (SA) alla via San Pictro, riportato nel N.C.T. al Fg. 16, particella 35.

BENI PIGNORATI

‘ubicati nel Comune di Laureana Cilente

Bened (conriferimente all part, i 73-74) ;.

- Terreno in Laurcana Cilento (S4) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fy. 2, partieella
73

- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localita Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, particella
74

‘Beni di proprietd per % del sig. e della sig.ral ubicati
nel Comune di Castellabate

Benes
- Fabbricato in Castellabate (SA) lla via San Pietro, riportato nel N.CEU. al Fg. § particella 94
sub2, Cat. Af3;
- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riportato nel N.C.E.U. al Fg. § particella 94
sub3, Cat. C/2;
- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riportato nel N.CE.U. al Fg. 8 particella 94
sub4, Cat. A/3;

Bene7
- Fabbricato in Castellabate (SA) lla via San Pictro, piano T-1, riportato nel N.C.EU. al Fg. 16
particella 402, Cat. A/3;

Benes

- Terreno in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riportato nel N.C.T. al Fg. 16, particella 35;
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BENI OGGETTO DI STIMA

DESCRIZIONE BENE N°4 (PART. NN. 73.74 DEL COMUNE DI LAUREANA
CILENTO)

Gli immobili oggetto di stima sono costitii da un appezzameno di terreno ubicato nel comune &
Laureana Cilento, ©

- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, particella

- Terreno in Laureana Cilento (S4) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, particella
74;

1 fondo, individusto in Catasto al Foglio 2 part. 73, di superficie complessiva pari a circa 7.000
ma, & adibito ad uliveto con n. 35 piante di ulivo & medio fusto.

1 terreno, individuato in Catasto al Foglio 2 part. 74, di superficic complessiva pari a circa 17.000

ma, & adibito ad uliveto con n. 85 piante di ulivo d medio fusto.
(v. allegati nn. 1-23)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

i attesta che I documentazione di cui all'at. 567 ¢.p.c., comma 2 risulta completa

TITOLARITA

Limmabile oggetto dellescenzione, apparfiene l seguente esecutato:

. O opici 1)

o I opicth 1)

Pubblicaz
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CONFINI

11 fondo individuato in Catasto Terreni al Fg. 2 particelle nn.73-74 confina con la strada Regionale
SR 267, con particelle di proprieta < [ . 75- ( beni
pignorati gid oggetto di stima) ¢ con propriet proprieta terzi.

DATI CATASTALI PART. 73

Cotaee Termeal ©D)
o oo

N e I»m]m For | Quati Cies | Swpertie I Tt | DomE =

T [7 Tives T o T

T Golant catastali_comispondono ai gt

ol 1 it s s PlamoH i v el omprrvasB A gl 04
notaio Lucio Mazzarella del 25/11/2011, Repertorio 22679 ~ Raccolta n.7372.

Detto terreno presenta una superficie complessiva di 7.081 mq.

DATI CATASTALI PART. 74

G T D)
Do R EET D ots i
N Fogie [ort [[3o0: | For | Ot Claen | Sparticn | e [ Domioens | A
S B T OINEDT | TwE Tt | T Be
s | mascoror | P Buor20
ave
T fitolari catastali corispondono @ g1

g ___m
generalizzati, i quali hanno acquistato Pimmobile in virti dell’atto di compravendita a rogito del
notaio Lucio Mazzarella del 25/11/2011, Repertorio 22679 — Raccolta n.7372.

Detto terreno presenta una superficie complessiva di 17.025 mq.

PRECISAZIONT

Allo stato Vimmobile pignorato & libero.

PATTL

Limmobile pignorato allo stato & libero,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICT

Non'si segmala Iesistenza di scrvith gravanti sul bene pignorato. Pubbhcaz
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STATO DI OCCUPAZIONE

Limmabile pignorato allo stato & libero.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda le formalita gravanti sugli immobili di cui sopra, si imanda alla consultazione
del certifieato nofarile depositato in ati.

NORMATIVA URBANISTICA

11 Responsabile ddlI'Ufficio Teenico del Comune di Laureana Cilento (v. all. . 3), ha certificato
che Parea censita al foglio 2 particelle nn. 73-74 del C.T. del Comune di Laurcana Cilento, ricade
nel PRG. vigente in zona E2 agricola. Le NTA del P.RG. nelle zone agricole all’art. 20
testualmente recitano:

art. 20 - Zona Agricola

questa zona, da una sensibile ione fondiaria , ¢ destinata

ad attivita connesse con I"agricoltura.

Per tale zona il Piano dell*uso agricolo vigente nel comune di Laurcana Cilento, ai sensi della LR.
n14/82, prevede solamente 2 softozone in funzione della destinazione coltwale in afto, ¢

precisamente:
Aree boschive, pascolive cincolte:  Zona E1

Arce seminative 0 afutteto : ZomaE2

i la densita fondiaria

ciascuna zona & cosi fissata:

Nel computo dei volumi residenziali sono da eseludersi le aftrezzature agricole comnesse con la
condizione del fondo (stalle, deposit, silos, impianti per la trasfomazione ¢ la conservazione dei
prodoti agricali.

Le atfrezzature agricole di cui sopra possono essere realizzate rispettando Vindice fondiario di 0,10
mefmg, ad cccezione degli allevamenti zooteenici che sono consentif eselusivamente nelle aree E1
e peri quali si fissano solamente  seguenfi parametri:

rapporto di copertura mgimg 005

distanza dai confini mt. 20

Per le costruzioni esistenti la cui & destinazione ¢ agricola, in caso di necessith possono esserc
ampliate fine ad un massimo del 20% della cubatura csistente purcht siano dircttamente utlizzate
perla conduzione del fondo opportunamente documentata.

Perla necessita dellimprenditore agricolo a titolo principale, & consenita I’accorpamento di lott di
terreni non conigui a condizione che sull’area asservita venga traseritto, presso Ia competente
ConservatoriaTmmobiliare, vincolo d. m:d.ﬁeabum a favore del Commme, da npom(c

1 Ufficio Teenico Comunal

Tnoltre si specifica che Passervimento non pom consentirsi per volumi superiori a 500 mc.

Per le aziende che insistono su terreni di Cormni limitrofi + annesso I'accorpamento dei volumi
nell’arca di un solo Comune. Tutte le arce, la cui cubatura & stata utllizzata i fini cdificatori,
restano vineolate alla inedificabilith ¢ sono cvidenziate su mappe catastali tenute in pubblica
visione.

Nelle zone agricole la concessione ad edificare per le residenze pud essere ilasciaty pes lag o
conduwzione del fondo eselusivamente ai proprietari coltivatori dirett, proprief # b‘:‘b“
cconomis, ovvero ai proprictari concedenti, nonché agli affttuari o mezza
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sostituirsi al proprictario nella esceuzione delle opere ¢ considerati imprenditori agricolo a titolo
principale i sensi dell’ar. 12 della legge 153/75.

Nelle zone agricolc il P.R.G. si applica per intervento dirctto applicando i seguenti indici:
superficie del lofto minimo 4.000

indice & fabbricabilith fondiaria  “E1":

- per residenze me/mq 0,003

- servizi me/mg

indice & fabbricabilith fondiaria  “E2”:

- per residenze me/mq 0,003

- servizi me/mq

Altezza massima mt 2,50

Numero massimo di piani  n=2

Distaceo dai confini

-in assoluto mt4,50
Distaceo dai fabbricati
- in assoluto mt 15,00

Pubblicaz
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DESCRIZIONE BENE N°6 (COMUNE DI CASTELLABATE)

11 bene n.6 & costifuito da un fabbricato, fiportato nel N.C.E.U.al Fg. 8, particella 94 sub 234, con
anistante terreno pertinenziale (ex part, 157, graffato con part. n.94).

Detto bene & ubicato alla localita S. Pictro, lungo la strada regionale SR 267 che collega Agropoli
con Santa Maria di Castellabate, con accesso dalla strada Provinciale SP 15

11 fabbricato, realizzato in cemento armato, & composto da un piano terra, con un lato interrato,
adibito a depositoflaboratorio utlizzato per la lavorazione dell’olio ¢ confezionamento ¢ vendita
del miele, un piano prima ed un piano softotetto/mansarda adibito ad so residenziale.

11 fabbricato presenta due accessi dalla strada Provindiale SP 15, uno privo di recinzione ed un
altro, posto sul lato apposto del fronte principale. (v. allegati nn 4-5-6-7-8)

BENE 6

BeneN° 6

- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pitro, riportato nel N.CEU. al Fg. 8 particlla 94
sub2, Cat. A/3;

- Fabbrieato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riportato nel N.CEU. al Fy. § partcella 94
sub3, Cat. €12

- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, ripartato nel N.CEU. al Fg. 8 particella 94
subd, Cat. A/3;

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di eui all'art. 567 ¢.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

Limmabile oggetto dellesceuzione, apparfiene i scguenti esceutatiz

- O i)
- voici 1)

Limmabile viene posto in vendita per i seguenti di
I (:opricta 1/2)
« I (©:opicti 112)

Pubblicaz
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1 fabbricato, oggetto d pignoramento, con temreno antistante di superficie complessiva pari a circa
500 mq, confina con ex strada statale SR 267 che collega Agropoli con Santa Maria &
Castellabate ¢ con strada Provinciale SP 15.

CONSISTENZA STATO ATTUALE

Allo stato, il fabbricato mpmdacnm, mhmxo con struttura portante in cemento amito ¢
tamp in laferizio ¢ composto da con un lsto intemmato, adibito a
deposito/laboratorio wilizto perla ivasistocd GelDae o st & VESRIA L et
avente una superficic complessiva lorda pari a cirea 242,00 mg; un piane primo, con annesso
balcone, adibito ad uso residenziale avente una swperficie complessiva lorda pari a circa 215,00
ma; un piano sotfotetto/mansarda, con annessi balconi/terrazza adibito ad uso residenziale avente
una superficic complessiva lorda pari a circa 132,80 m

Complessivamente il fabbricato ha una swperficie lorda & crea 90,00 mq esclusa la superfice dei
balconi/terrazza e dell’area esterna perinenziale.

La superficic dei balconi/terrazza & riportata nella fabella di seguito menire Parea esterma presenta
una superficie complessiva pari a circa 1.500,00 mq. ( v. allegato n9)

CONSISTENZA — STATO ATTUALE

Destmmone Superficie | Swperficis | Cosfiins | Swerficl | Aliems Tiane
Netta Lorda Comenzionsle
T Rg | 220w ™ TaWa | 35n FmoTems
pr=ry T30 | 2500w ™ Whag | 308 P Fams,
oo seoper TEmg | 40w =g Timg Toim Froma P,
T@0my | Tee00mg 7 Tfng | Vel P
206340 | Secendomansards
Faleons seoper TEmg | a0 7= TiTng LDy P
Secondormensarda
Tomzma soopera [me | 00mq e EETT To0m 3
Secendomenssrds
Toma soopera Tmg | Thmg 2 EETY Lury Piars
Seccndomenssrds
o cdem TS0000mq [ 130000mq | 00-0@ | 20mq Lury FimoTems
I
Trcidenza condom i o0 [
Superiicie com engionale EOMPleAa: | GHZE ML
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CONSISTENZA — STATO ASSENTITO CON CONCESSIONE EDILIZIA N.
44/1999 E N. 56/1999

Con le concessioni n. 44 del 15/03/1989 ¢ n. 56 del 00/04/1999 il Conmmne di Castellabate ha
autorizato la realizzazione di un fabbricato, con strffura portante in cemento armato ¢
tamponafure in laterizio, composto da un piano inferrato adibito a garage avente wna superficic
complessiva lorda pari @ circa 230,00 mq; un piano terra, con annesso baleone, adibito ad uso
commerciale avente una superficic complessiva lorda pari a circa 16600 mg; w piano
sottotetto/mansarda, con annessi baleoni/terrazza adibito ad uso residenzile avente una superficie
complessiva lorda pari a circa 116,70 mq,

Complessivamente il fabbricato ha una superficie lorda di cirea 420,00 mq esclus la superfice dei
balconi/terrazza c dell’arca esterna perinenziale.

La superficie dei balconi/terrazza & riportata nella tabella di seguito menire Parea esterna presenta
una superficic complessiva pari a circa 1.500,00 mq. (v. allegati nn 15-15-16-17-18)

Destimmone Sperticis | Swerticle | Cosficents | Swerfick | Alema | Phm
Netta Lorda Comvenzionale
G Tomome | B000mg 580 TEtomg | 3w | Fes e
Tocls commereide T@ng | 16600mq 0 66ing | 3@m | FawTam
Fasis Samg | S@mg 35 TR Tm | FaeTan
Fomis WWag | 2Wwa 35 Tng | 00w | PamTan
Tl g EE TR Ty TE Ty THw | FeeTen
prr Ty TSm0y 7w TeTimy | Veidde | Frampond
20 | masade
350
eleens seopei 3@mg | ammg 5 Toome Tim | Pamping
maneids
Toma siopea EErTy EEETY 035 THng T@m | Pamping
merssrds
o e THmg | Esmg 035 Tomg | 300w | Fempmd
meseade
T e Tom ey | 1300wy | 01000 Twea [ 0mm [ BepTae
iale siperfick conveziealer FE Ty
Trckenza condominialer o0 | %
T
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DATI CATASTALI - FABBRICATO

¥ ey
T[T Te [Tom [0 [ Tom | Cooes | G | Cobms | Fweies | Kol | Ve | O
. Comn. Py o

¥ e

Titolari catastali corrispondon a quelli real.
Non ¢’ comispondenza tra lo stato dei luoghi ¢ quanto rappresentato nella scheda planimetrica
dellimmobile.

ot PR ()

T[F] Fe [P [ 5 | Zom [ Cooris | Glum [ Combioms | Swerls | Rendin | Pame | Gnf
H Com. vy e
nzn part
W

Ititolari catastali corrispondono a quelli reali.

Non ¢’¢ corrispondenza tra lo stato dei luoghi ¢ quanto rappresenato nella scheda planimetrica
dellimmobile.

W T Ty
T[S Fo [ o [ 50 | Tom | Covorrs | oo | Comiomen | Sl | Rondi | Poane | G
< = phatc i

N RN r B Toven T Faw | Tom |

Ttitolari catastali corrispondono a quelli real.
Non ¢’ comrispondenza tra lo stafo dei luoghi ¢ quanto rappresenato nella scheda planimetrica
dell'immobile.

PRECISAZIONI

Allo stato limmobile pignorato ¢ aceupato a piano terra dalla sigra | titolare
della ditta “Apicoltura S, Pictro™ nli e dalla sig.ra sabile, ed il

piano mansarda dal sig
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STATO CONSERVATIVO

Lo stato di ione del fabbricato ¢ in di dizi

PARTI COMUNI

1 fabbrieato pignorato non & inserito in un ontesto condominiale.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICT

Nonsi segnala l'esistenza di servits gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

1 fabbricato pignorato, individuato in catasto al foglio § part. n.94 & stato realizzato con struttura
portante in cemento armato  copertura a falde inclinate.

Le rifiniture sono di tipo medic; & presente Vimpianto di riscaldamento; limpianto clettrico,
alimentato 2220 V, ¢ sottotraceia.

STATO DI OCCUPAZIONE

Allo stato limmobile pignorato & occupato a piano terra dalla sig.ra | titolare
della ditta “Aplcoltnﬂ S. Pietro”; al piano primo dalla sig.ra disabile, ed il
. IR

piano mansarda

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda le formalita gravanti sugli immobili d cui sopra, si rimanda alla consultazione
del certifieato notarile depositato in afti.

NORMATIVA URBANISTICA

Tl Responsabile dell*Ufficio Tecnico del Comune di Castellabate (v. al. n. 10), ha serificato che :
Parea censita in C.T. al foglio § particdlla n. 94 sieade in zona Fl- Verde di rispetto stradale ¢
vigente PRG dificabile di ispetto stradale ¢ imiteriale).

L unica atfivita consentita ¢ la coltivazione dei fond; ¢ vietata I'edificazione di nove costruzioni

anche di carattere provvisorio. I consentita la manutenzione dei fabbricati esistenti.

REGOLARITA EDILIZIA

Con afto di compravendita per notar Angrisani, fraseritio presso la Conservatoria dei Registri
Tmmobiliari di Salemo il 25/06/1986 ai nn. 15022 ~ 12365, i sigsi <

coniugi in regime di separazione dei beni, hanno acquistato *... w1 fabbricato di
vecchia costrazione ed in pessimo stato di mamaenzione, sto in Castellabate dlia locahtd 5.
Pietro, costiuito da wn piano terra adibito parte a deposito e parte ad ebitazione, da un primo

piano df due vani e wie. con sevrastante eopertura @ tetto, comunicanti tra ar m e scale,
Sutemia; oon Girdoitints Herranc 40 pertonzs, Wotils Forgvianiesaon vm bl icaz

Comunale, salvi altr,

(

T -ENERALIO ErmessaDa ARUBAPEG 5P A NG CA 3 S, 4214 Besaaiess| 01 sy 7y

rlpubbllcazmne o ripro

R



1 fabbricato, come detto gid distinto nel Catasto terreni con la particella n.94 del fg 8, di are 122
& stato denunciato all"UTE di Salemo con scheda n.139/86, in data 15.5.1986 e verré: censito nel
NCEU dlla partita 2569, in diza o | NN /5. 8 .94 sb 2, c.da 5. Pietro, P.T.,n. 94
sub 3, cda 5. Pietro, P.T, n. 94 sub 4, c.da 5. Pietro, P.
I terreno di pertinenza, attualmente distinto nel Catasto Terrem al fg. 8 n.157 (ex 93, per parte)
verrd riportato nel NCEU con la particalla n. 94 sub. 1, corte annessa dl fabbricato di e

el n 11)

Concessione edilizia n. 53 del 10/10/1989

In data 28101988, il sig. [N ': prescntato sl Comune di Castellabate
domanda di concessione cdilizia per Ia manutenzione straordinaria ¢ I’adeguamento finzionale del
fabbricato descritto nell’sito di compravendita soprarichiamato, acquisita al protocallo generale
dell’Ente al n. 012154.

Gli interventi d progetto, come si evince dalla relazione teenica (v. all. mn.12-13), riguardavano la.
realizazione di wn corpo di fabbrica a piano terra pari a 166,87 mq & swperfice coperta minore
della superfice esistente pari a 17547 mq, d una superficie non residenziale pari a 58,16 mq
‘minore della superfice esistente pari a 59,77 mq

In data 10/10/1989, il Responsabile dell’Ufficio Teenico, previa acquisizione del parere della
Comumissione C.E.CL. reso nella seduta del 03/04/1989 n. 97, del decreto di milla osta rilasciato a
sensi dellart. 7 della legge n. 1497/1939, e, verificato il pagamento degli oneri concessori, ha
silasciato la concessione edilizia n.53 con la prescrizione che rimanga un’area di rispetto verso la
strada. (v all. n. 12-13)

Concessione cdilizia in smatoria n. 44 del 15/03/1989
Tn data 18/11/1994 prot. generale n.014729 del 18/11/1994 del Comune di Castellabate, il sig. [l

ha presenato al istanza di sanaforia, successivamente integrata ed in data
28/02/1995 prot. n. 3329, per esceuzione i opere realizzate in difformita alla concessione edilizia
n.53 de 10/10/1989, con riferimento al fabbricato sito in localita S. Pictro del Comune di
Castellabate riportato in Catasto al foglio 8 particella n. 94 con anncsso terreno antistante (cx part.
n.137).

Tn data 15/03/1999, il Responsabile dell’Ufficio Teenico, previa acquisizione del parere della
Commissione C.E.CL reso nella sduta del 0/.05/1997 n. 25, della determina n.255 del 18/06.1997
con cui ¢ stata concessa Pautorizzazione ai sensi dell’art. 7 della legge n. 14971939, della nota
prot. n. 1882 del 24/03/1998 della Soprintendenza di Salamo, ¢, della ricevuta di pagamento degli
oneri concessori ¢ della sandone prevista dall’art. 15 della legge 1497739, ha rilasciato la
concessione cdilizia in sanatoria n.44, in conformith ai grafici allegati con la prescrizione che gl
infissi siano in legno.

Con detta mtorizzazione ¢ stata autorizzata la realizzazione di un fabbricato camposto da : piano
interrato destinato a garage, piano terra destinato a locale commerdiale ¢ piano softofetto/mansarda
destinato ad abitazione. (v. all. n. 14-15)

Congessione edilizian. 56 del 09/04/1999

In data 09/04/1999, il Comune di Castellabate ha rilasciato al sig. _ la
concessione n. 56 per Iescauzione di lavori di complefamento ¢ sistemazione estera in conformiti
degli allegati alla richiesta di condono ¢ con le scguenti preserizioni (v. all. nn.16-17-18):

- che Parea prospiciente la strada sia intensamente piantumata con essenze aul e " H
e P licaz
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- che le aperture centrali nei prospeti frontali abbiano dimensioni omogenee rispetto a quelle

delle sltre aperture presenti nel piano softotetto;

che non vengano uiilizzati elementiin alluminio anodizzato ¢ avvolgibili;

che il manto di copertura sia in coppi;

- chele opere di finitura siano di tipo tradizionale;

- che le opere di recinzione siano realizzate ad una distanza minima d tre metri dal confine
stradale. (v. all. n. 16-17)

art. 94

‘Allo stato, il fabbricato ¢ stato realizzato in difformita rispetto alla concessione edilizia in sanatoria
.44 del 5/03/1999 ed alla concessione edilizia n. 56 del 09/04/1999.

Come riportato al paragrafo precedente le difformita consistono, tra Paltro, in una maggiore
superfice (e volume) rispetto a quella assentita.

Lare, deite Bfformsta riguardano | jone di

- i destinato a deposi io utilizzato per la lavorazione
el confessqoaraaats vt del ke i oo el s kit devtinilr  garg s
‘un piano primo ad uso residenziale in luogo del piano terra destinato a locale commerciale;

un piano sattotetto/mansard, con destinazione residenziale come previsto con la concessione
in sanatoria n. 44/1999, ma di maggiore superficic.

Infine, sono state realizzate delle difformit nelle aperture (vani finestre ¢ vani porte) ai vari livelli
del fabbricato, chiusura di un portico a piano primo, mentre lc opere d sistemazione estema non
sispettano le preserizioni di cu alla concessione edilizia n. 56 del 00/04/1999, atteso che & stato
realizzato uno sbancamento del terreno per realizzare Pattuale piano tema in luogo del piano
seminterrato.
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DESCRIZIONE BENE N°7 (COMUNE DI CASTELLABATE)

1l bene n.7 & costituito da un fabbricato, riportato nel N.CEU.al Fg. 16, particella 402, con
antistante terreno pertinenziale.

Detto bene & ubicato alla localita S. Pietro del comunc di Castellabate, con accesso dalla strada
Provinciale SP 15 Ia quale si innesta sulla strada regionale 267 ehe collega Agropoli con la frazione
Santa Maria.

1 fabbricato, realizzato in cemento ammato, ¢ composto da un piano terra ed un piano primo adibito
abitazione, con annessi locali destinati a garage, vano teenologico ¢ deposito/laboratorio utilizzato
perta avorasione deloko, (v. legats m20.21.22-23

BENE 7

BeneN°7

- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pietro, tiportato nel N.CEU. al Fg. 16 particella 402
sub2, Cat. A/3;

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di eui all'art. 567 ¢.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

Limmobile oggetto dell'scouzione, appartiene i seguenti esceutati;

o I opicti 112)
- I opicii 172)

Limmabile viene posto in vendita per i seguenti dirit:
I (P:cpxicth 112)
I (7:opricta 112)
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CONFINI

1 fabbricato identificato in Catasto al Foglio 16 part. n. 402, con annessa corte, & accessibile dalla
strada Provinciale SP 15 ¢ confina con la particella di terreno, oggetto di pignoramento, idenificata
in catasto l foglio 16 part. n. 55.

CONSISTENZA

1 fabbricato sopradesaritto, adibito ad uso residenziale, ¢ realizzato con struttura portante in

cemento armato ¢ tamponature in laterizio, & composto da un piano tera terra ¢ da wn piano primo

con balconi ¢ accesso su ampia temazza, collcgati tramite una scala interna.

Al piano terr, in adiacenza al fabbricato, sono staf realizzafi dei locali, con un lato interrato,

adibif a garage, vano tecnologico ¢ vano per la lavorazione dell’oli,

Complessivamen il fabbricato ha una superfcie lorda i srca 185,00 mg esclusn la superfice dei
< dell'area 402.

La ie de di i la corte.

una supesficic complessiva pai  circa 200,00 ma. (v. all n.24)

CONSISTENZA
Destimmone Seperficie | Swperficls | Coeffcioni | Swperticic Rema | Pane

Tetta Lorta Comvenzianale
A Temoma | savmy o EZurTy T T
Tem
Tamwgnz Wiimg | mmy a0 Iy T o
Toms
Py Tding | oLdimg 0 BTy Ty P
Prino
T W0mq | @ag 5 Ty Tom P
Prino
Faleens seoper Teiimg | T6uima & W Tow P
Prino

To Tomes | T0mma | 016007 o T

Tems

o Ear

o0 | o
Superficie com enia AR Fomp I oy
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DATI CATASTALI - FABBRICATO

Catasis Fbh icatl (CF)

il e et Dair

Tamamento

S Te] P [ 50 | Zow [ Cogors | Cloe | Consarurs | Soperfic | Rendte | P | Gt
Cons. st

T (6| @2 T A5 | Upwa | Tode:d | Fwo
aeTode | 23924

Tiitolari catastali corrispondono a quelli reali.
Lascheda catastale corrisponde allo stato dei luoghi.

PRECISAZIONT

Allo stato l'immobile pignorato ¢ occupato dalla sig.ra [ R MR

STATO CONSERVATIVO

Lo stato di manutenzione del fabbricato in muratura ¢ in discrete condizioni di manutenzione.

PARTI COMUNIT

1 fabbricato pignorato non ¢ inserito in un contesto condominiale.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICT

Nonsi segnala l'esistenza di servits gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

1 fabbricato pignorato, individuato in catasto al foglio 16 part. n.402 & stato realizzato con struttura
portante in ca, ¢, con copertura a falde indlinate.

Le sifiniture sono di tipo medic; non & presente limpianto di riscaldamento; limpianto eletfrico,
alimentato 2220 V, & softotraceia.

STATO DI OCCUPAZIONE

Allo stato limmobile pignorato & occupato dalla sig.r» I

PROVENIENZE VENTENNALL

Per quanto riguarda I¢ formali

PR o4 010) o) |[¢1-V2
et ripubblicazione o rlpr
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NORMATIVA URBANISTICA

11 Responsabile dell"Ufficio Teenico del Comune di Castellabate (v. al. n. 10), ha certificato che :
Parea censita in C.T. a foglio 16 particella nn. 94 ricade in zona E3— Teritorio Rurale Agricolo

Sono consentiti

#) peri fabbricati esistenti gli interventi di manutenzione straordinaria; sono altresi consentit
ol interventi di restauro ¢ di rismamento conservativo ¢ quelli di istrutfurazione edili

b) perl f fabbricati a_ destinazione agricola sano cnnsmun gli interventi di manutenzione

direstauro ¢ di edilizia;

O by e e

3 ol et & st dele oo 4 sasions agFilas copodaniiTa
Mmoot & ki superiore al 20 % del volume dell’cdificio principale,
sientrano tra gli interventi di ristutturazione dilizia solo se cosituenti interventi
pertinenziali opportunamente documentati per la conduzione del fondo.

T altresi ammessa la realizzazione di nuove costruzioni a destinazione agricola ¢ dei manufatti
necessari alla regolazione del regime idro-geologico delle arce.

conduttori in cconomia, ovvero ai proprictari concedenti, nonché agli affittuari o mezzadsi avent
dirito a sostituirsi al proprictario nell”esccuzione delle opere ¢ considerati imprenditori agricoli a
fitolo principale ai sensi delPart. 12 dellalegged maggio 1975, n. 153.

Per la determinazione del volume realizzabile & consentito I'accorpamento dellarea di intervento

con lotti contigui ricadenti nelle zone E2 ¢ E4 di cui agli artt. 17 ¢ 19, a condizione che sulle arce
asservite venga traseritto, presso la competente Conservatoria Immobiliare, vincolo di
inedificabilith a favore del Commne da riportare successivamente su apposita mappa catastale
tenuta in pubblica visione presso Iufficio teenico comunale.
In ogni caso Iasservimento non potr cmsmnrs: per volumi superiori a 500 me.
£, inoltre, amumessa I'utlizzazione i fini tuistici dell'edilizia rurale esistente secondo le modalita
¢ e preserizioni di cui alla legge 5.12.1985, 0. 710 «d alla normativa regionale in
L o socihont e gtz s s soraith

&i

ice di £. per le abitazioni 0,03 meimg
+ Tdice di £, per le pertinenze agricole 0,03 me/mg
v Altezza degli edifici 7,0m

¥ Letto minimo 10.000 mq

+ Distanza dai confini 10.000 m

Strumento di akzmnnnc concessione edil
Tutto il temitorio &l Comne di Castllabte Henlea allintero della perimetrazione del Parco
Nazionale del Cilento, Vl.llo di Dimo e Albumi ed altresi sottoposto al vincolo di eui al D.Lgs
4272004 ¢ s.mi. art. 142 comma 1 lettera f).
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REGOLARITA EDILIZIA

Dalla documentazione acquisita presso il Comune di Castellabate, il sottosaritto ha aceertato che il

sig. con riferimento al fabbricato ubicato in localith . Pietro identificato
in Catasto a Foglio 16 pm'L n. 402, ha presentato istanza & concessione in sanatoria per aver
realizato, secondo quanto dichiarato dall’istante, detto immobile in difformita della concessione

Ciliganin 411501195 (titolo autorizzativo non allegato allistanza di smatoria).
Successivamente detta istanza ¢ stafa integrata con una relazione tecnica ed un elaborato
progettuale unico che riporta lo stato aituale del fabbricato sopradeseritto, senza indicare alcuna
tavola di raffronto tra lo stato assenito (di cui alla concessione edilizia n.171/86 richiamata
dallescautato, non allcgata alla pratica de qua), ¢ lo stato attuale.

In data 01/03/1999. il Responsabile dell’Ufficio Teenico con nota prot. n. 3161 ha ttestato che il
sig. d . in data 28/02/1995 con protocollo n.3306 ha presentato richiesta
di concessione in sanatoria ai sensi della legge n.724/9% per una diformid edilizia ad wn
immobile ubicato in questo Comune, censito in catasto ol fgtm n.16 particella n. 402 ¢ che alla
data pratica non ha

In riscontro alla richicsta del sottoseritto acquisita al protocollo gencrale dell’Ente al n. 5818 in
data 08/03/2023, il Comune di Castellabate con nota prot. n. 7477 del 28/03/2023 ha attestato che
“..presso Varhivio comunale non  stata rimeniéa copia della concessione edizia n. 171 del
15/01/1986 rilasciata d sig.

Pertanto, alla luce i quanto aftestato dal Comune di Castellabate, si pud ritenere che il fabbricato,
oggetto di pignoramento, identificato in Catasto al foglio 16 part. n.402, allo stato & stato realizzato
senza aleun titolo autorizativ. (v. al. n. 25-26-27)

Considerato che Parca su cui insiste il fabbricato in esame & ubicata all’intemo della
perimetrazione dell’Ente Parco Nazionale del Cilento, Vallo di Diano ¢ Albumi e, di consegucnza,
sottoposta al vincolo di cui al DLgs 42/2004 ¢ smi art. 142 comma 1 lettera f)., Iimmobile
pignorato non pub essere sanato.

DESCRIZIONE BENE N°8 (COMUNE DI CASTELLABATE)

Limmobile oggetto di stima & costituita da mn appezzamento di terreno ubicato nel comune &
Castellabate :

- Terreno in Castellabate (SA) alla via San Pictro, riportato nel N.C.T. al Fg, 16, particella 35;

1 fondo di cui sopra presenta una superficic complessiva pari 8 circa 7.000 ma, ed & allo stato
adibito ad uliveto con n. 185 piante di wlivo di medio fusto.

Allintemo di detta particella & stato realizzato il fabbricato (bene n.7) identificato in Catasto al
Foglio 16 part 402. (v. allegati nn. 20-28)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di eui all'art. 567 ¢.p.c., comma 2 risulta compl;
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TITOLARITA

Limmobile oggstto dell'scouzione, appartiene ai segusnti esccutatiz

. O i)
[

Limmobile viene posto in vendita per i seguen dirit:
I i< 112)
« I ( Fopicti 112)

CONFINI

1 terreno, ubieato in localith . Pietro del Comune di Castellabate, identificato in Catasto al Foglio
16 part. n. 55, & accessibile dalla strada Provinciale SP 15 ¢ confina con la particella di terreno, n.
282 f 16, oggetto i pignoramento, ¢ con particella nn.273-979 di propricti terzi.

DATI CATASTALI PART. 55

Carass Termeal ©1)

£y

w Qualics Chimw | Swperficie | dedw | Dominkak Rerrs

Toate Iym]m For

G Ttio 7 | el e

Tiitolari catastali corispondono a quell real.

PRECISAZIONI

Allo stato limmobile pignorato & libero.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICT

Nonsi segnala l'esistenza di servits gravanti sul bene pignorato.

STATO DI OCCUPAZIONE

Limmabile pignorato allo sato ¢ libera.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda le formalita gravani sugli immobili di eui sopra, si fimanda alla consultazione

del certificato nofarile depositato in tti. PUbb|IC8.
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11 Responsabile dell"Ufficio Teenico del Comune di Castellabate ha eertificato che Parea censita al
foglio 16 particella n. 55 del C.T. del Comune di Castellabate, ricade nel P.R.G. vigente in zona E3
agricola. (v. all. n. 10)
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo serivente ha rit PP procedere alla fe ione di n.3 lotti cosi costituiti:
LOTTON.1

Totto n.1 & costituito dai seguenti immobili ( descriti come Bene n.4 part. nn. 73-74) :

- Terreno in Laurcana Cilento (S4) alla localith Marettima,riportato nel N.C.T. ol Fg. 2, particella

- Terreno in Laureana Cilento (SA) alla localith Marettima, riportato nel N.C.T. al Fg. 2, particella
74.

LOTTON2
THatto n2 & costituito dal seguente immobile (descritto come Bene n.6):

- Fabbri le ubicato in C: alla via San Pictro, riportato nel
N.CEU.al Fg. s,a.mcennm sub 2, sub3, sub 4;

LOTTON3
Totto n3 & costituito dai seguenti immabili (deseritti come Beni n.6-7):
- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pictro, piano T-1, riportato nel N.C.EU. al Fg. 16

particella 402, Cat.
 Terreno in Castellabate (5A) alla via San Pietro, riportato nel N.C.T. al Fg. 16, parieella 5.

STIMA DELLOTTO N.I

Viene postoin vendita per Ia picna proprieth (1/1), ateso che gli esecutati, [ ——
h 12.

[posseggono rispettivamente la quota
Alla luce di quanto deseritto in premessa viene eseguita una doppia stima del lotto n.l,
considerando sia Ia destinazione agricola delle particelle nn. 73-74 del Foglio 2 del Comune &

Laureana Cilento sia la destinazione furistico-ricettiva delle suddefte particelle (qualora venisse
silasciato il Permesso a Costruire in variante allo strumento urbanisfico).

IROTESI DI STIMA N.] (tesveno agricolo)

L’appezzamento terreno, ubicato a Laurcana Cilento (SA) alla localith Marctiima, & identificato in
catasto al Foglio 2, particella 73 - Qualita Uliveto, ¢, - Fg. 2, Part. 74, Qualita Uliveto-Pascolo/Arb.
La stima delle particelle di temeno viene fatta considerando la destinazione delle stesse, le
caratteristiche, la ubicazione , la suseettivita edificatoria.

B bt i ot el ol b (oo g el
dei tereni_compresi nelle singole regioni agrarie della Provincia di

Bollettino Ufficiale della Regione Campania aggiomnati per 'anno 2022 di cui m I icaz

n. 590, facendo riferimento alla classe indicata nei certificati catastali.
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LaRegione Agraria del Comune di Laureana Cilento & lan. 8. (v. allegato n. 29)

Rarticdlan73Fe2
Perlaparticella n. 73, classificata come uliveto per una superficic di mq 7.081 si ha un valore di :
€23x7081 mq= € 1628630 ( euro sedicimiladuecentottantasei/30)

Su parte della particela insistono 35 piarte dulivo & medio fusto.
Considerando per ogni pianta d'ulivo un costo unitario medio di € 300,00, si ha un valore del
soprassuolo di €300,00 x 35 =€ 10.500,00 ( curo diccemilacinguecento/00)

Valore della particella n. 73 € 16.286,30 + € 10.500,00 = € 26.786 30
(euro ventiscimilasettecentottantasi/30)

La particella di terreno n. 73 ¢ compresa nella zona agricola E2 del PRG vigente del Commne di
Laureana Cilento che prevede un indice i fabbricabilita fondiaria di 0,03 meig per le residenze
rurali ¢ 0,10 meng per le pertinenze.

Considerata la suscettivita edificatoria, si attribuisce al fondo di 7.081 mq un valore di € 8,00/mq ,
pertanto il valore complessivo del terreno di mq 7.081x § €/mq =€ 56.648,00

1 pii probabile valore del fondo pud oftenersi come media de due valori sopra stimati. Pertanto
pud fissarsi peril fondo in esame un valore di : (€ 26.786,30+ € 56.648.00) /2 =
€41.71715 (curo quaranunonilasetecentodiciasette/1 )

Particellan74 Fg2

Pl A A 10018 & sl
arborato per una superficic & mq 7.010, si ha un valore di

€ 23x10.015 mq = € 23.034,50

€023x 7010mq=€ 161230

In totale si ha un valore pari € 24,646, ( curo ventiquattromilaseicentoquarantasci/S0)

Su parte della particella insistono n85 piante dulivo di medio fusto.
Considerando per ogni pianta d’ulivo un costo unitario medio di € 300,00, si ha un valore del
soprassuolo di €300,00 x 85 =€25.500,00 ( euro venticinquemilacinguecento/00)

Tn totale si un valore complessivo della particella a7 74 € 2464680 +€25.50000 =
€50.146,80 ( euro cinquantamilacentoquarantasei/S0

La partcella d terreno n. 74 & compresa nella zona agricola E2 del PRG vigente del Comune di
Laurecana Cilento che prevede un indice di fabbricabilita fondiaria di 0,03 meimg per l¢ residenze
rurali ¢ 0,10 me/nq per l¢ pertinenze.

Considerata la suscettivith edificatoria, si attibuisee al fondo di 17.025 mq un valore d € 8,00/mq
pertanto il valore complessivo del terreno di mq 17.025 x § €/mq =€136.200,00
( curo centotrentascimiladuuccento/00)

I pi probabile valore del fondo pub ottenersi come media de due valori fo
pud fissarsi peril fondo in esame un valore di : (€ 50.146,80 +€ 136.200,00) 2 = "bl
e Pubblicaz

€ 93.173,40 (curo novantatremilacentosettantatr
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T valore complessivo de Lotton. 1 pari € 41.717,15 + €93.17340 =€ 134.890.55

in cifia tonda 135.000,00 ( euro cenfotrentacinguemila/00)

Valore finale di stima del lotto n.1 (ferreno agricoto) : € 135.000,00

IPOTESI DI STIMA N2 i fico Heeti

Con Fipotesi di stima n2 si tienc in conto che sulle particelle nn.73-74 & stato approvato, in
variante allo strumento wbanistico vigente nel Comune di Laureana C.to, un progetto per la
realizzazione di un Villaggio turistico in loc.ta S.Paolo su un terreno riportato in catasto terreni al
foglio 2 particelle mn. 73 ¢ 74 di complessivi mq 24.106,00 a monte della ex strada statale 267 che
collega Agropoli con Santa Maria di Castellabate.

Lintervento viene proposto per la realizzazione di una struttura destinata ad attivith ricettiva del
tipo Villaggio Tuistico.

Le destinazioni d*uso dei manufatt costruiti con una superfide totale di mq 1438 con un’altezza
‘media di 3,03m sono:

- Bagni peril pubblico 4940mq 14820 me
- Sala fitness 4789mq  143,67me
« Laboratorio telematico 4940mq 14820 me
- Ludoteca 4789mq  143,67me
3 Hall 4480mq  13437me
. Bagno Hall 4,60 mq 13,80 me
- Alloggio custode 4940mq 14820 me
- Camera tipologia Standard 58374mq 175122 me
E Camera tipologia Suite 389,19mq 167,56 me
- Tavola calda 13367mq  43915me
S Bagno Tavola calda 29,75 mq 90,99 me

Deposito 2681 me

Totale 143800 mq 435385 me

Perunaltezza media di m. 3.03 s oftienc un volume di progetto di me 4353,35

Dati Tecnici Essenziali
E Volume di progetto 435385 me
- Superficie impegnata con indice 1,5/me/mq 290257 mq

(2.902,57mq x 1,5me/mg = 4.3653,85me)
- Daindagini & mercato & congruo assumere un valore per residenze turistiche
assimilabili a ville ¢ villini

il valore d €800,00/mq

L et . BUBbliCaZI
riptibblicazione o ripro
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Restante superficie (14.600,00mq - 2.902,57mq=11.697,43 mq ) comprendente anche arce
di destinazioni duso di diversa hpolog;l cioé sia srettamente attinenti all'intervento turistico che

al di fuori di esso. Considerand un o di €15/mq si ha un
valore complessivo di €15/mq x 107 Bm €175.46145
Valore presunto del terreno (€230.080,00 +€175.461,45) €405.54145

Per la realizzazione della strutfura turistico-rieettiva & stata impegnata una porzione della superfice

complessiva delle particelle nn.73-74 (24.106,00 ma) pari 2 14.600,00 mq .

Perla restante superfice di terreno pari 9.506,00 ma, ai fini della stima, viene considerato 'attuale

destinazione agricola, ¢, pertanto con riferimento 5i valori agricoli medi ad ha ( ettaro) per fipo &

coltura si ha:

1. una sup. di 7.081 ma, corrispondente alla parficella n. 73, il cui valore & stato determinato
paragrafo precedente in € 26.786,30:

»

una sup. di 2.425 ma, comispondente alla porzione della particella n. 74 non interessata
dalPintervento,l cui valore & pari a:

€ 23x2425mq= € 5.577,50

Valore soprassuolo €300,00 x n 85 piante di €25.500,00
T valore della porzione di particella n.74 & pari a €31.077,50.

Valore complessivo € 57.863.30

Considerata la suscettivith cdificatoria, si attribuisce al fondo di 9.506,00 mq un valore di €
10,00/mq , pertanto il valore complessivo del terreno di mq 9.506,00 x § €/mq =€ 76.048,00

1 pii probabile valore del fondo pud oftenersi come media dei valori sopra stimaf. Pertanto pub
fissarsi per il fondo in esame un valore di : (€ 57.863.30 + € 76.048.00) /2 =
€66.955,65 (curo sessantasescimilanovecentosinguantacingue/35)

n ivo dd Lotton. 1¢ pari 45+ € 472497.10

in cifiatonda € 47250000 ( euro quatirocentoscttaniaducrilacinquecento/00)

Valore finale di stima el lotto n. 1 (ferreno con destinatione turistico-ricettiva) :
€ 472.500,00

Pubblicaz
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STIMA DELLOTTON.2
Fabbricato con terreno pertinenziale ubicato in Castellabate (SA) alla via San Pictro, riportato ndl
N.CE.U. al Fg. 8 particella 94 sub 2, sub 3, sub 4;

Viene iosto in vendita i—x la picna proprieta (1/1), atteso che gli esceutati, | M M M MMEG_u—_

¢ posseggono rispettivamente la quota di 1/2 .

1 eriterio di stima adottato ¢ quello del pit probabile valore di mercato usato nella zona in libera
contrttazione per immobili i simili caattristiche, compla-mcmc sifirito, rilevato anche sulla
base delle quotazion correnti immobikliari i locali

Inoltre, dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari - Agenzia del Temitorio ¢ stata dedotta una
quotazione, relativa al 2° semestre 2022 (lulfimo disponibile) di 920 - 1250 €g per abitazioni
civili, ¢, di 690 - 920 €/ma, per locali commeriali con stato di conservazione normale, ricadent
in zona Suburbana/Alano-San Bictro — S. Gennaro. (v. all. nn30-31)

Da indagini condotte presso le agenzic immobiliari locali si ¢ appurato che il valore unitario di
immobili di caratteristiche simili di tipo residenziale, al bene oggeito di sima & indicativamente
compreso tra 1.600 €/nF ¢ 2400 €/m* di superficic convenzionale lorda ubicato in zona
extrawbana

Pertanto, considerate le caratteristiche dell'immobile, I'bicazione, I'eta, lo stato di manutenzione
dell’immobile pubd fissarsi un valore unitario in € 1.800/mg, riferito alla superficie convenzionale
lorda, di tipo residenziale.

Si & appurato che il valore unitario & immobili di caratteristiche simili, di tipo commerciale, al
bene oggetto di stima ¢ indicativamente compreso tra 1.600 €/ ¢ 2.800 € di superficic
convenzionale lorda ubieato in zona ana.

Pertanto, considerate le caratteristiche dellimmobile, lubicazione, I'eth, lo stato di manutenzione
dell'immobile pud fissarsi un valore unitario in € 2.200/mg, riferito alla superficie convenzionale
lorda per uso commerciale.

Pertanto il valore complessivo dellimmobile pignorato, considerando il fabbricato come se fosse
realizzato in conformita alla Concessione edilizia in sanatoria n. 44 del 1503/1989 ed alla
Concessione cdilizian. 56 del 09/04/1999, & pari a

40,00 ( H

Tnfatti si ha:

1. piano interrato ( sup conv. 13800 mq + 1/3 dellarea esterna sup. conv. 1067mq ) =
148,67 mq x 1.800,00 €/mq =€ 267.606.00 .

2. pimo terra (sup conv. 166,00 mq + 173 dell'area cstema sup. conv. 10,67 mq + sup. portic
n.220,09mgq -baleone seop. 1,00mq) = 197,76 mq x 2.200,00 €/mq =€ 434.072,00 .
3. pimo sottotetto/mansarda ( sup conv: 116,70 mq + 13 dell’mea esterna sup. conv.

10,67mq + temazze seop .2 1,00 mq - baleone scop. 4.89mq) = 133,26 mq x 1.800,00
€/mq = €239.862,00.

A questo importo vanno detratte le somme necessmie per ripristinare lIn regolarith edilizia
dellimmobile relative :

accertamento di conformita ai sensi dell’art. 37 del D.PR. 380/01;

accertamento di conformit pacsaggistica ai sensi del D Lgs 42/04;

i bientale di cui all del DLgs 422004, i P b,bl
i e | ICaz
sanzione amministrativa euro 51600prrn‘paubwﬁpcg/zlone 0 rlpr
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spese teeniche per la redazione della prafica di sanatoria;
retifica schede catastali;

esccuzione di apere diripristino (interramento) dell*attuale piano Terra;

esecuzione di opere di ripristino del piano primo ¢ piano mansarda allo stato assentito (
sipristino delle aperure vani porte ¢ finestre, ripristino porico aperto su tre lati al piano terra,
distribuzione intemal;

esecuzione di opere di sistemazione dell’area esterna prospiciente la sirada con essenze
autoctone di medio-lto fusto.

Si stima a corpo per Pesecuzione delle opere di cui sopra ¢ per la presentazione della
amministrativa, un importo complessivamente pari al 30% del valore di mercato dellimmobile
come sopra calcolato, corrispondente a €282.462,00.

Tn conelusione il valore dellimmobile ¢ pari ad euro 941.540,00 ~ € 282.462,00 = € 659.078,00

in cifia tonda €660.000,00 ( euro seicentosessantanila/00).

Vatore finale di stims del lotto n.2 : € 660.000,00

STIMA DEL LOTTON.

T lotto n.3 & costituito dai seguenti immobili

- Fabbricato in Castellabate (SA) alla via San Pictro, piano T-1, riportato nl NCEU. al Fg. 16
particella 402, Cat.
Terreno in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riporato nel N.C.T. al Fg. 16, parieella 55.

Stima del fabbricato
Viene posto in vendita per la piena proprieta (1/1), atteso che gli esecutati, | MM
IR oo o ropet ot 1 agfIRY
1l criterio di stima adottato & quello del piti probabile valore di mercato usato nella zona in libera
contrattazione per immobili di simili caraunnshdu, comy ek:mcmc nhm(n rilevato anche sulla
base delle quotazion correnti immobs i locali

Tnoltre, dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari - Agenzia del Tenitorio ¢ stata dedotta una
quotazione, relafiva al 2° semesire 2022 (Hltimo disponibile v. all. n.30) di 920 - 1250 €/mq per
abitazioni ivili, ¢, di 690 - 920 €mq per locali commerciali con stato di conservazione normale,
ricadenti in zona Suburbana/Almo-San Piciro - S, Gennaro.

Da indagini condotte presso le agenzic immobiliari locali si ¢ appurato che il valore unitario di

immobili di caratteristiche simili, di tipo residenziale, al bene oggetto di sima & indicativamente
compreso tra 1300 €/nf ¢ 2000 €/m* di superficie convenzionale lorda ubicato in zoma
extrambana

Pertanto, considerate le caratteristiche dell'immobile, I'ibicazione, I'eta, lo stato di manutenzione

‘d::::mnobile pud fissarsi un valore unitario in € 1.500/mgq, riferito alla snperﬁw‘pconveB'ale I C a
ripubblicazione o r|pr
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In questo caso si esegue la stima delPimmobile come se lo stesso fosse stato realizzato in forza
un titolo autorizzativo cui va sottraito 1'85% del valore di mercato di seguito determinato,
considerate le aificita evidenziate nel paragrafo “Regolarita edilizia®, simando in questo modo il
valore d'uso del fabbricato pignorato.

In definitiva si ha che il valore di mercato & dato dalla sup. lorda convenzionale (comprensiva del
piano terra, piano primno ¢ deposito/garage, ¢ corte) pari a 265 mq x 1.500,00 €/mq = € 397.500,00,
2 cui va detratto '85% di detto importo

11 valore definitivo dell'immobile pxgnof:lo & €397.000,00 — €337.875,00 =
tonda € 60.000.00 ( curo sessantamila/00).

59.625,00 in cifra

Stima dd terreno

- Terreno in Castellabate (SA) alla via San Pietro, riportato nel N.C.T. al Fg. 16, particella 55.

La stma della particella & temeno viene fatta considerando la destinazione delle stesse, le
caratteristiche, la ubicazionc , la suscettivita edificatoria.

Perla stima s prenderanno come iferimento i valori agricoli medi ad ha ( ettaro) per tipo di coltura
dei terreni compresi nlle singole regioni agrarie della Provingia di Salemo, pubblicati sul
Bollettino Ufficiale della Regione Campania aggiomati per 'anno 2022 d aui alla Legge 26/5/1965
1. 590, facendo riferimento alla classe indicata nei certificaf catastal.

LaRegione Agraria del Comune di Castellabate & lan. 8. (v. allegato n. 29)

Per la particellan. 55, classificata come uliveto per una superficie & mq 7.645, si ha un valore di :
€ 23x7645mq = €17.583,50

Su parte della particella insistono 1.185 piate d'ulivo di medio fusto,
Considerando per ogni pianta d’ulivo un costo unitario medio di € 300,00, si ha un valore ddl
soprassuolo di €300,00 x 180 =€ 54.000.00

Intotale si un valore complessivo della particella n. 55 € 17.583,50 + €54.00000=
€71583,50 ( curo settantunomilacinquecentottantatre/50)

1 fondo in esame & compreso nella zona agricola E3 del PRG vigente del Comune di Castellabate
che prevede un indice di fabbricabilita fondiaria di 0.03 me/mg per le residenze ruali ¢ 0,03 me/mg
perle pertinenze.

Per imprenditore agricolo a fitolo principale & possibile la realizzazione di una volumetria
resideniale pari 2 mq 7.645 x 0,03 mefng = me 22935 ¢ una volumctria per pertinenze agricole
pari 27.645 x 0,03 me/mq =me 22935 con i limiti impost dalla normativa vigente.

Dlmdagu\l d mercato ¢ da informazioni assunte da operatori agenti nella zom( imprese ¢ teenici)
ud fissarsi un valore cquo per terreno cdificabile, all attualita, di €8,00/m
il valore del terreno vale, dunque: mq 7.645 x € 8,00 =€ 61.160 D(!

P

1 pii probabile valore del fondo pud oftenersi come media dei due valori sopra stimati. Pertanto
pud fissars per il fondo i esame un valore di : (€71.583,50 +€61.160.00) 2=
€66.371,75 in cifra tonda 66.000,00 (curo s:ssan!lsnmh/ﬂﬂ)

Valore finale di stima del lotio n3 : € 6000000 + € 66.000,00 € EM‘hbvlica
ripubblicazione o rlpr

centoventiscimila/00)

@Lsnmuofmusam SRUBAPEC S P AING CA3Seflf: c4214/36532469913091 5657075708

> .



epilogo valori dei lotti
LOTTON.: (terreno con destinazione agricola) € 135.00000

(terreno con destinazione turistico-ricettiva) € 47250000

LOTTON2: € 660.000,00
LOTTON3:  €126.00000

Assolto il proprio mandato, il sottoseritto Esperto ex art. 368 c.p.c. deposita la relasione di stima
presso qusto Spetaile Tibunde, tanto in msolvimento dellinericn confetol dls 5. ¢
resta a disposizione per cventuali chiar

Vallo della Lucania, 1i 06/04/2023

LEsperto ex art. 568 c.p.
ing. Lenza Manlio

Pubblicaz
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