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Tribunale di Vallo della Lucania

Sezione Fallimentare

Fallimento n. R.G. 3/2022 —

Giudice delegato: Dott.ssa Roberta Giglio

Curatore; dott. Pietro Di Lorenzo

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

PREMESSA ED INCARICO

Con provvedimento del 21 dicembre 2022, veniva autorizzata la nomina dello scrivente ing. Massimo
Musella, professionista abilitate ed iscritto all’Albo Provinciale di Salerno al n. 2786 quale c.t.u. della

procedura sopra indicata, per effettuare la stima dei beni immobili acquisiti alla massa attiva fallimentare.

Per lo svolgimento del mandato ricevuto, il sottoscritto, dopo aver acquisito copia della
documentazione in possesso del Curatore, procedeva a compiere vari sopralluoghi presso gli immobili

ricaduti nella massa attiva del fallimento, eseguendo rilievi metrici e fotografici.

Una volta in possesso di tutte le notizie utili per I'espletamento del mandato ricevuto, lo scrivente

passa a redigere la seguente relazione di perizia estimativa, che si compone dei seguenti paragrafi:

Individuazione dei beni immobili oggetto di stima - Provenienza ;
Descrizione e valutazione dei beni;

Riepilogo e formazione dei lotti di vendita.
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INDIVIDUAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA - PROVENIENZE —
IPOTECHE GRAVANTI

Lo scrivente ha ricevuto, in origine, specifico mandato di procedere alla stima dei beni immaobili
ricaduti nella massa attiva fallimentare. Dopo accertamenti e visure effettuate dallo scrivente , i beni immaobili
oggi ricaduti nella massa attiva fallimentare risultano di seguito elencati dal n. 1 al n 13.

In merito all'immobile di seguito riportato, pure compreso nell’'originario mandato conferito allo

scrivente dal Curatore dott. Pietro Di Lorenzo occorre precisare quanto segue:

Immaobile — San Giovanni a Piro (SA), alla localita Spineto snc Piano T-1, foglio 13, particella 39, cat. A3, Classe
2, Consistenza 6 vani, rendita 529,79. Tale immobile risulta catastalmente cointestato con || - T=le
immobile, in quota di proprieta pari ai 5/6 del totale, pervenne al fallito giusto atto di acquisto a firma del
notaio in Sapri Pugliese La Corte Raffaele del 30/12/1990 n. rep. 18557. Il bene, all’atto dell’acquisto, come
si legge dalla visura storica, era registrato al catasto terreni con qualita uliveto e superficie di mq. 1.269.IN
data 7.12.1996 viene presentato accatastamento intestato ai sigg. _”ciascuno
per i propri diritti” (forse per mancanza di titolo edilizio) — pratica 950432 del 12.12.1995 e tale fabbricato

viene censito all'urbano al fgl. 13 del Comune di san Giovanni a Piro particella n. 331. In data 29/12/1996

con atto n. rep. 27778 a firma del dott. , hotaio in Sapri, il bene veniva trasferito al

sig. — Nota di trascrizione n.reg. gen 2853 del 22/1/1997 reg. Part.

2553. In data 21.5.2008 ['ufficio con pratica n. 239954 causale Bonifica Identificativo catastale
varia l'unitd immobiliare da particella n. 331 a particella n. 39 confermando i dati del classamento
{variazione effettuata dall’'Ufficio in quanto il tipo mappale citato nella dichiarazione di
accatastamento del 7.12.1996 risulta inesistente, quindi I'ufficioc ha assegnato il numero di particella
terreno su cui insiste il fabbricato).

In conclusione, dopo innumerevoli visure e accertamenti, si € appurato che il bene non rientra nella

disponibilita del fallimento.

In virtl di quanto sopra, si procede all'identificazione dei beni ricaduti nella massa attiva fallimentare:
Immobile n.1 - San Giovanni a Piro (SA), alla localita Valline della Montagna snc Piano T, foglio 22, particella
666, cat. F/2.

Immobile n.2 - San Giovanni a Piro (SA), Rione Nuovo Piano T, foglio 14, particella 318, subalterno 2, cat.

A2, Classe 3, Consistenza 9,5 vani, rendita 377,99. Tale immabile risulta cointestato con i signori

Immobile n.3 - San Giovanni a Piro (SA), Rione Nuovo Piano 52, foglio 14, particella 318, subalterno 7, cat.

Ff3, Classe 2, Consistenza 6 vani, rendita 529,79. Tale immobile risulta cointestato con i signori
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Immobile n.4 — Roccagloriosa (SA), foglic 42, particella 155, querceto di classe 3, partita 3541. Tale
immobile risulta cointestato con il sig.

Immaobile n.5- Roccagloriosa (SA), foglio 42, particella 157, querceto di classe 3, partita 3541. Tale
immobile risulta cointestato con il sig.

Immobile n.6 - San Giovanni a Piro (SA), foglio 22, particella 399, pascolo Arb. Di classe 1.

Immobile n.7 - San Giovanni a Piro (SA), foglio 22, particella 401, pascolo Arb. Di classe 1.

Immaobile n.8 - San Giovanni a Piro (SA), foglio 18, particella 129, partita 16072. Uliveto di classe 1. Tale

immobile risulta cointestato con i signori

Immobile n.9 - San Giovanni a Piro (SA), foglio 18, particella 490. Seminativo Arboreo.

Immobile n.10 - San Giovanni a Piro {SA), foglic 18, particella 491. Seminativo Arboreo di classe 2. Tale
immobile risulta cointestato con il signor

Immobile n.11 - San Giovanni a Piro (SA), foglio 14, particella 10. Particella divisa in tre porzieni. Tale
immobile risulta cointestato con il signor

Immobile n.12 - San Giovanni a Piro (SA), foglio 14, particella 8. Particella divisa in tre porzioni. Tale
immobile risulta cointestato con il signor

Immobile n.13 - San Giovanni a Piro (SA), foglio 14, particella 9, Uliveto di classe 4. Tale immobile risulta

cointestato con il signor

DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DEI BENI - FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

Immabile in San Giovanni a Piro, alla localita Valline della Montagna snc Piano T, foglio 22, particella 666
(ex 135}, cat. F/2.

Terreni in San Giovanni a Piro , foglio 22, particella 399 (ex 134/b) e particella 401 {ex 358/b), pascolo
Arb. Di classe 1.
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Provenlenza: Atto di compravendita del 15 aprile 1993 — repertorio n. 26389 raccolta n. 15326 a firma
del Notaio in Camerota dott. |
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S Situazione degli aiti informatizzati al 02/1¢/2023
Dati della richiesta Comnune di SAN GIOVANNI A PTRO (Codice:HO0T)

Provincia di SALERNO
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o Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2023
Dati della richiesta Comune di SAN GIOVANNI A PIRO (Codice:H90T)
Provincia di SALERNO
Catasto Terreni Foglio: 22 Particella: 199
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Siruazione degli intzsaani dal 15/041993
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Situazione degli atti informanzzati al 03/10/2023

Dati dells richiesta Comnne di SAN GIOVANNI A PIRO (Codic «:B96G7)
Provincia di SXLERNO
Catasto Terrem Foglio: 22 Particella: 401
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1'intestazione afla data della richiesta deriva dzi seguend acd:

Simazione deghi infestati dal 15/04/1993
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Trattasi di unitd collabente e terreni limitrofi destinati a pascolo avente estensione complessiva pari a mq.

1800 posti lungo la strada che unisce le Frazioni Marcaneto e San Giovanni.

Il fabbricato & completamente diruto e rispetta in pieno la definizione di unita collabente. Le attuali
condizioni in cui versa fanno comprendere 'estensione in pianta dell’area coperta, mentre il tetto risulta

essere prowviserio ed interamente puntellato, con alcuni pilastri di mattoni in calcestruzzo vibrato sui quali

scaricano parte delle orditure in legno della copertura in laterizio.
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Le condizioni assolutamente fatiscenti dell'immobile non hanno consigliato, per ovvi motivi di sicurezza,
una prolungata permanenza all'interno del fabbricato, per cui non é stato possibile eseguire un rilievo preciso

delle superfici, per cui la stima di tale immobile viene compiuta a corpo e non a misura.

Per quanto riguarda le superfici dei terreni circondanti 'immobile, aventi le destinazione catastale indicata

nei certificati di visura allegati, la superficie complessiva degli stessi & pari a complessivi mg. 1800.

Dall’estratto della certificazione urbanistica allegata, per tali terreni risulta :

Che |’area censita al foglio 22, particelle 399-401 del Catasto Terreni del Comune di San Giovanni a Piro ricade:

- nel Piano Urbanistico Comunale vigente nel Sistema Ambientale in zona Tra2 aree naturali - Spc**i aperti
naturali vicadenti in aree di riserva orientata (ant. 16); e tra i lerrifori coperti da foreste o da boschi, ancorche
percorsi-o danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti dall’art. 2, commi 2
e 6. del D.Lgs. 18/05/2001, n. 227 e pertanto & sottoposta a vincolo Paesaggistico ai sensi del D.Lgs. 42/2004;

- nel Piano del Parco N.C.V.D.A. in zona: BI — "riserva generale orientata” (art. 8) e, pertanto, ¢ softoposta a
vineolo Paesaggistico ai sensidel D. Lgs. 22.01,2004 n, 42;

- ne! P.SAL (2016) redatte dail’Autorita di Bacino Regionale Campania Sud ed Interregionale, per il Bacino
idrografico del fiume Sele, nella Carta del Rischio da Frana in zona Rl “Rischio moderaio™ ¢ nella Carta della
Pericolosita da Frara in zona P/ “Pericolosita moderata’:

- nelle ZP.S. (Zone di Protezione Speciale) ed & dunque sottoposta alle disposizioni di cui al Decreio del
Presidente della Repubblica 8 settembre 1997, n. 337,

- nel Casasto Tncendi non ¢ stata percorsa dal fuoco negli ultimi 15 anoi.

Per tali immobili viene proposto I'accorpamento ad un unico lotto di vendita i cui singoli valori possono
comunque essere cosi distinti : Immobile in San Giovanni a Piro (SA), alla localita Valline della Montagna snc
Piano T, foglio 22, particella 666, cat. F/2 Valore a corpo € 10.000,00, oltre 8 Terreni in San Giovanni a Piro
(SA), foglio 22, particella 399 e particella 401, , pascolo Arb. Di classe 1 di superficie complessiva par a mq.
1800. Valore dei terreni € 2000,00

Da cul deriva che Il valore complessivo del lotto n. 1 & pari ad € 12.000,00
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Immobile in San Giovanni a Piro, Rione Nuovo Piano T, foglio 14, particella 318, subalterno 2, cat. A2, Classe 3,

Consistenza 9,5 vani, rendita 377,99. Quota di pertinenza del fallimento %.
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40°3'21" N 15°29'33"

San Giovanni a Piro, Campania

Altitudine: 20m

Provenienza : Successione ereditaria del defunto in San Giovanni a

Piro trascritta al n. reg. gen. 28314 e n. r.part. 24121 del 1984 presso I'ufficio di Salerno.
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Trattasi di unita immobiliare destinata ad abitazione in precario stato di conservazione, avente superficie
catastale pari a mqg. 202 {comprensiva della superficie delle aree scoperte), |'altezza utile & pari a mt. 2,63.
Attualmente, parte dell'immobile & interessato da lavori di ristrutturazione che hanno contemplato alcune
demolizioni di partizioni interne e, di fatto la divisione dell'immobile in due unita distinte. La ricostruzione del

rilievo eseguito dallo scrivente é di seguito rappresentata.

La costruzione & una palazzina a due livelli , uno sottoposto alla strada destinato a deposito e uno al
piano terra , dove ha sede I'immobile di interesse . La costruzione & in cemento armato con travi e pilastri, i
solai sono misti latero cementizi, le tompagnature in blocchi di calcestruzzo vibrato, la copertura & piana. Gli
intonaci esterni sono del tipo cementizi e parte della facciata esposta a sud & rivestita in pietra, le partizioni

interne sono in laterizio forato rivestite con intonaco tradizionale e tinteggiate al civile.
|

Immobile in Rione Nuovo - Pianc Terra
Comune di San Giovanni a Piro
o | Foglio 14 - particella 318 - sub 2 - Ctg. A/2

-
m
3
5
74
o
:
- |
<

L’accesso allimmobile avviene attraverso un corridoio esterno accessibile da area di servizio carburante

posta lungo Via Rione Nuovo. |l corridoio esterno conduce ad una doppia porta di accesso all'immobile. La prima
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che si incontra percorrendo il corridoio, ed & posta alla sinistra dello stesso, conduce ad un corridoio con a destra

una camera ed un wc ed a sinistra una cucina; oltre il corridoio trovasi un ambiente unico denominato in pianta

“soggiorno-pranzo” in fondo al quale & ubicato un terrazzino.

Lingresso dal terrazzino

L’ambiente unico denominato soggiorno pranzo La cucina
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Come si diceva in precedenza e come attestato dai fotogrammi allegati in precedenza, in tale parte
di_immobile sono in corso lavori di ristrutturazione che hanno contemplato la demolizione di alcune

tramezzature. Non si conosce lo stato degli impianti in quanto i lavori in corso non hanno permesso di verificarne

le reali condizioni d'uso.

Continuando a percorrere il corridoio esterno, si arriva alla seconda porta di accesso alla porzione di
immobile residua, caratterizzata da un doppio corridoio, due camere ed un we. Come illustrato nei fotogrammi
che di seguito si allegano, in tale porzione di immobile sono visibili segni di infiltrazioni provenienti dalla

copertura, sono inoltre visibili segnali di muffe scure sulle pareti e sui soffitti delle stanze.

Il corridoio posto dopo Fingresso il secondo corridoio
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La stanza posta In fando al secondo corridolo Il we

Come detto in precedenza I'immobile, nella sua totalitd, ha una superficie catastale di mq. 202,

comprensiva delle superfici non residenziali rappresentate dal terrazzino e dal corridoio di ingresso .

Tale valore superficiale rappresenterd il primo dei dati quantitativi che concorreranno alla stima
dell'immobile. Per quanto riguarda il valore economico unitario superficiale, lo scrivente fara riferimento al
valore fornito dall’Osservatorio del mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate che per tale tipologia di
immobile, relativamente alla zona di interesse, fornisce al secondo semestre 2023 un range di valori di

mercato che vanno da un minimo di €/mq. 980,00 ad un massimo di €/mq. 1.400,00.

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincla: SALERNO

Comune: SAN GIOVANNI A PIRO

Fascla/zona: Suburbana/SCARIO, MARCANETO, PALAZZONE

Codica dl zona: E1

Microzona catastale n.: 2

Tipologla prevalente: Abitazioni civili

Destinazlone: Residenziale
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Stato
conservativo

Valori Locazione
(€/mq x mese)

Abitazioni  \RMATE 980 1400 3 4.4

civili

Abitazioni

& o NORMALE 780 1100 2.7 38
€Conomico

Autorimesse NORMALE 285 425 0,9 1,3

Box NORMALE 400 520 12 1,7

Villee NORMALE 1100 1650 L 3.4 46 |L
Villini

Alla luce di quanto sopra, viste le condizioni in cui versa I'immobile, lo scrivente considera congrua

la valutazione di €/mq 1.200,00, da cui discende che il valore dell’immobile & pari a :
Valore Immaobile = mq. 202 x €/mq 1.200,00 = € 242.400,00 che si arrotondano per difetto ad € 240.000,00.

La quota di competenza rientrante nell’attivo del fallimento & pari ad %4 del valore sopra indicato e

corrisponde al valore del lotto, pari quindi a:

Lotto n. 2 = € 60.000,00 (diconsi Euro sessantamila/00).
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Immobile in San Giovanni a Piro (SA), Rione Nuovo Piano 52, foglio 14, particella 318, subalterno 7,

cat. F/3, Classe 2, Consistenza 6 vani, rendita 529,79. Tale immobile risulta cointestato con i signori

08 H

40°3'21" N 15°29'33"E

San Giovanni a Piro, Campania

Altitudine: 20 m

72 genzia ﬁ},’i
cms.ntrate it
Direzjens Provinciala di Salems
Ufficio Provinciale - Temitorio

Quota di pertinenza del fallimento %.

Data 03/1072023 Ora: 15.25.24 Segue

Visura storica per immobile VEERIRR  Psl

Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2023

Servizi Carastali
Daii della richies¢a Comnne di SAN GIOVANNI A PIRO (Cedice:H%07)
Provincia di SALERNO
Caraste Fabbricxd Foglio: 14 Pardcella: 318 Sub.: 7
1 7 Propeet 14
3 {1y Propriers 114
3 {3) Propeiets’ 114
T {3) Propriets’ 1N
Unith immobiliare-dal 3010/2018
N. DATI [IDENTEFICATINT DATI DI CLASSANMENTO DATIDERIVANTI DA
¥Z | Foglio | Paticella | Sub | ZomaCese | MitcwZom | Categoria |Chisse|Consistenzal EeECe Rendin
i 14 318 7 ¥3 TARLAZTICONE TOPCNIASTICA dalb 20162014 Pratics o
SANS268 m am dal 30102012 VARIAZIGNE
TOPONDMASTICA DERTVANTE DiA AGGIORNAMENTO
ANSC (. 48507.1/2018)
Tz RIDAE NUCVO Pana'S2
Notica T [Farg \ind &
Mappad Terreni Correlati
Cadice Corame HO07 - Foglin 13 - Paracella 118
Sivuazione dell'unita immobiliare dal 1209/2001
N. DATI [DENTIFICATIVT DATIDI CLASSANMENTO DATI DERTVANTI DA
Sedne | Foplio | Particells | Sub | ZemaCexc | MicsZom | Categona |Classe|Consistena| SFerfice Rendita
1 14 318 7 ¥ (ALTRE) 2l 01:03,200] Prztican 337023 inai dal
12002001 ULUSFUGGALLTMPA22/6-2-87
2335 L2401y
Tnddrizza [VIA RIGRE NUOVO Pl 2
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|

Provenienza : Successione ereditaria del defunto Fimiani Biagio nato il 1.1.1929 in San Giovanni a Piro

trascritta al n. reg. gen. 28314 e n. reg. part. 24121 del 1984 presso I'ufficio di Salerno.

Trattasi di un locale in costruzione, di destinazione non definibile all’attualita, sottoposto all’abitazione
descritta in precedenza ed @ quindi parte del fabbricato descritto nelle pagine che precedono. In merito alla
destinazione catastale & da dirsi, in generale, che |a categoria catastale F3 si riferisce ai fabbricati in corso di
costruzione ed @ quindi una categoria assolutamente provvisoria la cui durata varia da 6 a 12 mesi come
previsto dalla circolare 4/T del 2009 dell’Agenzia del Territorio. Alla luce di quanto sopra, per I'immobile in
questione, all’attualita, pud parlarsi di identificazione catastale e non di vero e proprio accatastamento, per

cui si suppone che lo stesso abbia beneficiato di una proroga vista la mancata ultimazione dell'immobile.

L'immobile in argomento si presenta come uno spazio aperto, dotato di aperture su due lati,
allinterno del quale & ben evidente la maglia strutturale del fabbricato. La superficie lorda del locale & pari a

mq. 208 circa e I'altezza misurata (a grezzo) & pari a mt. 2,52,

immobile in Rione Nuovo - Piano S2
Comune di San Giovanni a Firo
Foglio 14 - particella 318 - sub 7 - Ctg. Fi3

scala 1:100
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|

L'ingresso all'immobile & attestato sul piazzale lato nord del fabbricato, a quota sottoposta al piano
viario di Via Rione Nuovo, raggiungibile a mezzo dirampa carrabile in pendenza. Attraverso il portone in ferro
e vetro & possibile I'accesso all’immobile che, allo stato, & destinato a deposito di materiali e suppellettili di
ogni genere. Le rifiniture del locale sono molte dozzinali, con pavimentazione in marmette rosse rettangolari
in alcune zone divelte, e pareti comunque intonacate e tinteggiate. Su alcuni pilastri sono stati rilevati segni

di carbonatazione del calcestruzzo. E’ stato predisposto un impianto di illuminazione a neon, ma non & stato

possibile verificare la presenza di altri impianti ivi predisposti.

Interno del locale ed accesso dall’esterno Interno del locale e materiale stipato

Alla luce di quanto sopra riferito, non potendosi immaginare per il locale in argomento una
destinazione d'uso diversa da deposito, lo scrivente ritiene congrua una valutazione unitaria pari ad €/mq.

500,00, da cui discende che il valore dell'immobile risulta essere pari a :
Valore Immobile = mq. 208 x €/mq 500,00 = € 104.000,00

La quota di competenza rientrante nell’attivo del fallimento & pari ad % del valore sopra indicato e

corrisponde al valore del lotto di vendita , pari quindi a:

Lotto n. 3 = € 26.000,00 (diconsi Euro ventiseimila/00) .
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Terreni in Roccagloriosa (SA), foglio 42, particelle 155 e 157 , querceto di classe 3, partita 3541.

Tale immobili risultano cointestati con il sig. . Quota di pertinenza del fallimento

Roccagloriosa, Campania

Altitudine: 340 m

-"T’f—l-‘,"-. W) 17

1:2.000

Provenienza : Atto di compravendita a firma del Notaio dott. —Vallo della Lucania del

24 marzo 1997 — Repertorio n. 22309 - Raccolta n. 8476.
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Data’ 03/10:2023 Ora- 15 26.52 pag: | SBmne

aern

o=~ nt ra‘. te

: - - " - Visuran; 1283087  Pag !
Dirézione Proviciale i Salemo Visura storica per immobile
Ufficio Provinciale - Temtario : : : s . . | A
Sittiran s Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2023
Dau della ricliesta Comune di ROCCAGLORIOSA (Codice:H4LT)

Provincia di SALERNO

Catasto Terreni Foglio: 42 Particella: 155
INTESTATI

- - [ {3) Propiets” 172 ]

Unita immobiliare -dal 16/06/1986

N DATIDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Pogiio Pamncella | Sw» | Pom Qmalith Classe | Swerfiagmt) |y, Reddino
haeo Domnmucaie Agrsno
1 a 155 - |coERcETO 2 18 00 Fare 0,55 Bure 0,09
L. 1080 L.180 FRAZIONAMENTO i 2th dol 1606/1956 (@ 198Y)
Notloca I TFaris ] I

Sono stuli inolire vara 6 i seguent mmobdi:
Foglio:42 Particella:73 ; Foglio:42 Perticella:154 ]

L'intestazione afla data della richiesta deriva d=i seguend acd:

Siranzione deghi mtestati dal 24/03/1997

N DIRITII E GAERI PEALT
1 (1) Propiery 172
2 (1) Propriety' 1,2
DATT {10 DERLA LUCANIA (34) Regizrazione n 451 mgiowatomn da

Su‘uamne degli intestasi dal 24/03/1997

DIRITT] E ONERTREAT{
\ (1) Propriets’ 12 fina sl 24:03/1997
2 (1) Propriess’ ]2 in regiece & cormmione des bem finoal
2A05/1997

Data: 02/10/2023 Ora: 15.27:54 pag 1 Sgpee

" ; - : s . Visuran T283864  Pag- |
Direzione Provineiale & Salerso Visura storica per immobile g
Ufficto Provinciale - Temtonio : : : . . : 7
it Situazione degli atti mformatizzati al 03/10/2023
Dat della richiesta Comune di ROCCAGLORIOSA (Codice:H412)

Provincia di SATERNO
Catasto Terreni Foglio: 42 Parricella: 157

N
T (1) Progners U2 ]
| () Propeiets 17 |

Unith iinmobiliare dal 16/06/1986

N DATHDENTIFICATIVE DIATI CLASSAMENTO DATI DERTVANTY DA
Foglio Peqncetls | Sub | Por Quabits Class= | Swerflosnd) | g, Redefto
Naare Domimcale Agmrio
1 Q 197 - |oumrcete 3 37 6 Earo 1,7 Eure 0,15
L2256 L3 FRAZGNAMENTO 1 3tn dal 16081986 (u. 198])
Nodthca I Taril s I

Spoo stafi inolire variefi) sezuenn immebili-
Foghiook2 Particella;76 ; Foglio:42 Parncell 1S5 |

L'intestazione alla data della richiesea deriva dai seguend ari:

Situazinme degh intestati dal 24/03/1997
K. DIRITT] E ONERI REALY
(1) Propmets' 172
(1) Proprien’ 112
11 DFLIA LUCANIA (SA) Regismazions n 45} regisreto in dass

Sirazione degli in testari dal 24/013/1997

N DIDITTI T ONTIRY REATY

1 (D Propnaa’ 12 in regime & connmicrue el beni fing af
24:05/1997

> (1) Propriets’ 12 fino gt 2003/1997
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Trattasi di due terreni di superficie complessiva catastale pari a mq. 5.560,00 con destinazione

catastale querceto, posti lungo la variante alla SS 18 che da Roccagloriosa conduce a Policastro.

Dalla lettura del Certificato di destinazione urbanistica (cfr. allegato), 1 terreni di cui si tratta sono

ricompresi in zona agricola comune di tipo E secondo la zonizzazione del vigente strumento urbanistico del
comune di Roccagloriosa.

In particolare, essendo vigente per il Comune di Roccagloriosa il programma di fabbricazione :

Per le Zone “E” la Legge Regionale 22 Dicembre 2004, N. 16 (Norme sul Governo del Territorio)™, nel testo
vigente, all’Art. 44 ~ comma 4 bis “Regime transitorio degli strumenti di pianificazione” prevede: “Nei comuni
nef guali é ancord in vigore il progrommir di fubbricazione nelle zone agricole si applicano fino olla definitiva
approvazione ed entrafa in vigore del PUC, i limifi di edificabilita previsti daf DPR n.380/2001, prevalenti su
ogni diversa disposizione contenuta nel cituto strumento urbanistico generale’.

Alla luce di quanto sopra, il valore unitario che lo scrivente ritiene congruo per il terreno in esame &
pari al valore agricolo fondiario medio (Regione Campania) riferito ad unita di superficie , valevole per

zona agricola e tipo di coltura praticata, aggiornato al 2022 (decreto n. 139 del 7/3/2022) .
Provincia di Salerno — Zona agraria n. 9 — tipo di coltura querceto 1,50 €/mq
Da cui discende che il valore dei terreni in esame & paria :
Valore terrenl = mq. 5.560 x €/mq. 1,50 =€ 8.340 che si arrotondano ad € 8.400,00

La quota di competenza rientrante nell’attivo del fallimento & pari ad % del valore sopra indicato e

corrisponde al valore del lotto di vendita , pari quindi a:

Lotto n. 4 = € 4.200,00 (diconsi Euro quattromiladuecento/00) .
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Terreno in San Giovanni a Piro, foglio 18, particella 129, partita 16072. Uliveto di classe 1. Inmobile
cointestato con i signori

. Quota di pertinenza del fallimento 6/21. [dato estratto dalla visura catastale)

299° NO

40°37" N 15°29'25"E

San Gigvanni a Piro, Campania

Altitudine: 30 m

Provenienza : Atto di compravendita in Sapri del 30 dicembre 1990 a firma del Notaio

—rep. 18557, raccolta n. 3884
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-

B anzia Datx. 031072023 Ora: 1530.31 Segue
!3_111:':;:1}:9% . Vi 345572 Par 1
A e b : : :. Jisura n.: T283 ag
Drvcsyine Prorciociale & Sateizo Visura storica per immobile
Uffcio Provinciale - Temitoric H : H ] : :
Ry e s Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2023
Dad della richiesta Comune di SAN GIOVANNI A PIRO (Codice:HIOTY
Provincia di SALERNO
Catasto Terreni Foglio: 18 Particella: 129
INTESTATI

(1) Bropriata 1721

Unita iimmobiliare dal 30/12/1990

» DATI IZENTIFICATIVD DAITT CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Foglio Parncelts | Sab | Pom Qualish Classa | Operficdem) | ey Bedao
ava Demincle Agzats
1 18 1 - |ULIVETO ¥ ¥ 78 12::211‘:&4‘0 lrz_%; ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30:1 21650 in i dsl
3009/1999 (n. 1897.7/1041)
ol Tt T2 [
Roeoe T- AL & o wiminel v eabbast
Confini ;

Trattasi di appezzamento di terreno in localitd Discesa Marina di Scario avente superficie catastale

pari a mq. 1.576.

Dall’'estratto del Certificato di destinazione urbanistica (cfr. allegato) si riscontra :

Che |"area censijta al foglio 18, particella 129 del Catasto Terreni del Comune di San Giovanni a Piro ricade:

- nel Piano Urbanistico Comunale vigente nel Sistema Ambientale per circa il 50% in zona Tra3 — Aree agricole
di rilievo paesaggistico ricadenti in aree di “riserva orieniata” (art. 17) e pec circa il 50% in zona Trad — Spazi
aperti naturali di tutela silvo pastorale (art. 18) e limitatamente alla zona Trad, anche tra 1 territori coperti da
Soreste o da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento,
come definiti dall’articolo 2. ¢. 2 ¢ 6, def D.Lgs. I8 maggio 200!, n. 227 e pertanto & sottoposta a vincolo
Paesaggistico ai sensi del D. Lgs. 42/2004.

- nel Piano territoriale Paesistico del Cilento Costiero redatto ai sensi dell'art. | bis della Legge 08.08.1985, n. 431
¢, pertanto in zona sottoposta a vincolo Pacsaggistico ai sensi del D, Lgs, 42/2004, per ¢irca il 60% in zona R.U.A.
(Recupero Urbanistico-edilizio ¢ restauro paesaggistico-Ambientale) ¢ per circa il 40% in zona C.LR.A. sottozona
1 (Conservazione Integrale e Riqualificazione Ambientale),

- nel P.S.A.L (2016) redatto dall’Autorita di Bacino Regionale Campania Sud ed [nterregionale, per il Bacino
idrografico del fiume Sele, nella Carta de! Rischio da Frana per circa il 40% in 2ona non soggeita a rischio, per
circa il 10% in zona R2 “Rischio medio” e per circa il 50% in zona R3 “Rischio elevato”; nella Carta della
Pericolosita da Frana per circa il 50% in zona P2 "Pericolosita media” ¢ per circa il 50% in zona Pa2 “classe di
Pericolosita d'ambito media”;

- nelle Z.P.S. (Zone di Protezione Speciale) ed ¢ dunque sottopasta alle disposizioni di cui al Decreto del
Presidente della Repubblica 8 settembre 1997, n. 357;

- nel Catasto Incendi non & stata percorsa dal fuaco negli ultimi 15 anni.
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Alla luce di quanto sopra , anche in questo caso lo scrivente ritiene che il valore unitario congruo

per il terreno in esame & pari ad 5,50 €/mgq
Da cui discende che il valore del terreno in esame & pari a:
Valore terreno =mq. 1. 576 x €/mq. 5,50 = € 8.668,00 che si arrotondano ad € 8.700,00

La quota di competenza rientrante nell’attivo del fallimento & pari ad 6/21 del valore sopra indicato

e corrisponde al valore del lotto di vendita , pari quindi a:

Lotto n. 5 = € 2.485,00 (diconsi Euro duemilaguattrocentottantacinque/00) .

Terrend In San Giovanni a Piro , foglio 18, particella 490 e 491 . Seminativo Arboreo.
Tale immobili risultano cointestati con il signor N i. Quota di competenza del fallimento

6/7, come risulta dal certificato di visura catastale.

11.2° =F

40°3"1" N 15°29'24" E
San Giovanni a Pira, Campania
Altitudine: 20 m
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Data: 03/1072023 Ora: 153232 pag 1| Segaee

- N

B ntrate S

B e : 2 : = 2 Visura n.: T286851 Pag:1
Direzione Provinciale di Salerno Visura storica per nnmobile
Ufficio Provinciale - Temtario 3 2 o oa . : ~
Setvizi Catastal Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2023
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Provenienza : Atto di compravendita in Sapri del 30 dicembre 1990 a firma del Notaio

—Rep. 18557, raccolta n. 3884 - (Punto 2 ex particella n. 152).

Confini (estratti da atto Pugliese del 30/12/1990 rep 18557 racc. 3884) :V

Trattasi di due appezzamenti di terreno nati dal frazionamento catastale (pratica n. SA 0504643 del
9/10/2012) dell’originaria part. 152, ed insieme hanno una superficie catastale di mq. 513. Essi sono ubicati

in Scario paese in prossimita del bivio La Francesca e sono posti al lato mare della strada Provinciale.
Dall'estratto del Certificato di destinazione urbanistica (cfr. allegato) si riscontra :

Che I"area censita al foglio I8, particelle 490-491 dei Catasto Terreni del Comune di San Giovanni a Piro ricade:.

- nel Pianp Urbanistico Comutiade vigente nel Sistema Insediativo, tra gli Insediamenti di interesse storico=
ambientale (art. 28) in zona Is2 - Tessuti storici a fronte mare ed adiacenti arenili e scogliere (art. 30); '

- nel Piano Territorinle Paesistico del Cilento Costiera, redatto ai sensi dellart. | bis delia Legge 8 agosto, 1985,

n. 431, in zona RUA. (R@cupero Urbanistico-edilizio e restauro paesaggistico-Ambientale) e, pertamo e
sottoposta al vincolo Paesaggistico ai sensi del D. Lgs. 22.01.2004 n. 42; i
- nel P.S.A.L (2016) redatto dall’Autorita di Bacino Regionale Campania Sud ed Interregionale, per il Bacino
idrografico del fiume Sele, nella Carta del Rischio da Frana in zona R3 “Rischio elevato” e nella Carta della
Pericolosita da Frana in zona P2 “Pericolosita media™:

- nelle ZP.S. (Zone di Prorezione Speciale) ed+¢ dunque sottoposta alle disposizioni di cui al Decreto del
Presidente: della Repubblica 8 settembre 1997, n. 357;

- nel Catasto Incendi non & stata percorsa dal fuoco negli ultimi LS annt.

All2 luce di quanto sopra, lo scrivente ritiene che il valore unitario congruo per il terreno in esame

possa essere pari a 18,00 €/mq

Da cui discende che il valore del terreno in esame é paria:
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Valore terreno =mgq. 513 x€/mq. 18,00 =€9.234,00 che si arrotondano ad € 9.300,00

La quota di competenza rientrante nell’attivo del fallimento & pari ad 6/7 del valore sopra indicato e

corrisponde al valore del lotto di vendita , pari quindi a:

Lotto n, 6 =€ 7.971,42 che si arrotondano ad € 8.000,00 (diconsi Euro ottomila/00).

Terreni in San Giovanni a Piro, foglio 14, particelle 8, 9 e 10. Uliveto di classe 4. Tali immobili risultano

cointestati con il slgnor . Competenza del falllmento 6/7, come risulta dal certificato di

visura catastale.

1400 ®

A0"3'57° N 15°29'25" E

San Giovanni a Piro, Campania
Altitudine: 150 m
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Provenienza : Atto di compravendita in Sapri del 30 dicembre 1990 a firma del Notaio P
— Rep. 18557, raccolta n. 3884 -

Confinl : (estratti da atto Pugliese del 30/12/1990 rep 18557 racc. 3884) : Terreni C

Trattasi di terreni ubicati in localitd Sammato del Comune di San Giovanni a Piro , lungo la strada

comunale che da Spineto porta a Scario. La superficie catastale complessiva dei tre terreni & pari a 13.850

mg. e, come risulta dalle visure catastali aggiornate, le colture sono differenziate per superficie.

Dall’estratto del Certificato di destinazione urbanistica (cfr. allegato) si riscontra :
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Che I’area censita al foglio 14, particelle 8, 9, 10 del Catasto Terreni del Comune di San Giovanni a Piro ricade:
- nel Piano Urbanistico Comunale vigente come di seguito indicato:
- particelle 8-9 nel Sistema Ambientale, in zona Tra6 - Aree agricole di rilievo paesaggistico (art. 20);

co (art. 20) e per circa il 40% in zona Tra$ — Spazi aperti naturali di tutela idrogeologica e di difesa del
suolo (art. 19) e limitatamente alla zona Tra5, anche tra i territori coperti da foreste o da boschi, ancorché
percorsi o danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a.vincolo di rimboschimenio. come definiti dall'art. 2,
¢. 2e0, del D.Lgs. 18/03/2001, n. 227 e pertanto & sottoposta a vincole Paesaggistico ai sensi del D.Lgs.
22.01.2004 n, 42;

- nel Piano Territoriale Paesistico del Cilento Costiero, redatto ai sensi dell'art. 1 bis della Legge 431985, in
Zona C.LP.C. (Conservazione Integrata del Paesaggio Collinare) e, pertanto, & sottoposta al vincolo Paesaggistico
ai sensi del D. Lgs. 22.01.2004 n. 42;

- nel P.S.A.L (2016) redatto dall’Autorita di Bacino Regionale Campania Sud ed Interregionale, per il Bacino
idrografico del fiume Sele, come di seguito indicato:
- particella 8: nella Carta del Rischio da Frana in zona R! “Rischioc moderaio” e nella Carta della
Pericolosita da Frana in zona PI "Pericolosita moderala”;
- particella 9: nella Carta del Rischio da Frana per circa 1'80% in zona non Soggefta a rischie ¢ per circa il
20% i zona RI “Rischio moderato”; e nella Carta della Pericolosita da Frana per circa I'80% in zona Pa2
“classe di Pericolosita d'ambito media” ¢ per circa il 20% in zona P *Pericolositi moderata™;
--particelia 10: nella Canta del Rischio da Frana per circa.il 50% in zona nen. soggetta a rischio e per circa
il 50% in zona RI "Rischio moderaro™ ¢ nella Carta della Pericolosita da Frana per circa il 50% in zona
Pa2 “classe di Pericolosita d'ambito media” e per circa il 50% in zona Pl “Pevicolosita moderata™;

- nelle Z.P.S. (Zone di Prorezione Speciale) ed & dunque sottoposta alle disposizioni di cui al Decreto del
Presidente della Repubblica 8 settembre 1997, n. 357, come di seguito indicato:

- particelle 8-10 per circa il 50% della superficie;

- particella 9 per I’intera superficie;

- nelle aree sottoposte a vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. 30.12.1923 n® 3287,

- nel Catasto Incendiin quanto é stata percorsa dal fuoco nef 2017,

Alla luce di quanto sopra, |o scrivente ritiene che il valore unitario congruo per il terreno in esame &

pari a: Pascolo e pascolo arborato 0,50 €/mq
Uliveto 5,50 €/mgq.
Da cui discende che il valore del terreno in esame & paria:

Valore terreno = (mq. 3.578 x €/mq. 0,50) +{mq. 10.272 x €/mq. 5,50) =€ 58.285,00 che si
arrotondano ad € 58.300,00

La quota di competenza rientrante nell’attivo del fallimento & pari ad 6/7 del valore sopra indicato e

corrisponde al valore del lotto di vendita , pari quindi a:

Lotto n. 7= € 49.971,00 che si arrotondano ad € 50.000,00 (diconsi Euro cinquantamila/00).
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RIEPILOGO E FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA.

Per quanto detto in precedenza e per quante riferito nei singoli paragrafi cui si rimanda,
prepongono di seguito la formazione dei seguenti lotti di vendita:

LOTTO N. 1 : Immobile in San Giovanni a Piro, alla localita Valline della Montagna snc Piano T, foglio
22, particella 666 {ex 135), cat. F/2 e terreni in San Giovanni a Piro, foglio 22, particella 399 (ex 134/b) e
particella 401 (ex 358/b), pascolo Arb. Di classe 1. Provenienza: Atto di compravendita del 15 aprile 1993 —
repertorio n. 26382 raccolta n. 15326 a firma del Notaio in Camerota . Trattasi di una
unita collabente e due terreni limitrofi destinati a pascolo, aventi estensione complessiva pari a mq. 1800

posti lungo la strada che unisce le Frazioni Marcaneto e San Giovanni.

Valore Lotto n. 1 = € 12.000,00 (Euro dodicimila/00).

LOTTO N. 2 : Diritti di proprieta pari ad % di Immobile in San Giovanni a Piro, Rione Nuovo Piano T,

foglio 14, particella 318, subalterno 2, cat. A2, Classe 3, Consistenza 9,5 vani, rendita 377,99. Provenienza :
Successione ereditaria del defunto in San Giovanni a Piro trascritta al n. reg.
gen. 28314 e n. r.part. 24121 del 1984 presso I'ufficio di Salerno. Trattasi di unitd immobiliare destinata ad
abitazione in precario stato di conservazione, avente superficie catastale pari a mq. 202 {comprensiva della
superficie delle aree scoperte), I'altezza utile & pari a mt. 2,63. Attualmente, parte dell'immaobile & interessato
da lavori di ristrutturazione che hanno contemplato alcune demolizioni di partizioni interne e, di fatto la

divisione dell’immaobile in due unita distinte.

Valore Lotto n. 2 = € 60.000,00 (Euro sessantamila/00)

LOTTO N. 3 : Diritti di proprieta pari ad % di Immobile in San Giovanni a Piro (SA), Rione Nuovo Piano
$2, foglio 14, particella 318, subalterno 7, cat. F/3, Classe 2, Consistenza 6 vani, rendita 529,79. Tale immobile
risulta cointestato . Provenienza : Successione
ereditaria del defunto in San Giovanni a Piro trascritta al n. reg. gen. 28314 e
n. r.part. 24121 del 1984 presso 'ufficio di Salerno. L'immobile in argomento si presenta come uno spazio
aperto, dotato di aperture su due lati, all'interno del quale & ben evidente |la maglia strutturale del fabbricato.

La superficie lorda del locale & pari a mqg. 208 circa e I'altezza misurata (a grezzo) & pari a mt. 2,52.
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Valore Lotto n. 3 =€ 26.000,00_(Euro ventiseimila/00)

LOTTO N. 4 : Diritto di proprieta pari ad % di Terreni in Roccagloriosa {SA), foglio 42, particelle 155 e
157, querceto di classe 3, partita 3541. Tale immobili risultano cointestati con il sig.

Provenienza : Atto di compravendita a firma del Notaio — Vallo della Lucania del 24
marzo 1997 — Repertorio n. 22309 - Raccolta n. 8476. Trattasi di due terreni di superficie complessiva
catastale pari a mq. 5.560,00 con destinazione catastale querceto, posti lungo la variante alla SS 18 che da
Roccagloriosa conduce a Policastro. Dalla lettura del Certificato di destinazione urbanistica, i terreni di cui si
tratta sono ricompresi in zona agricola comune di tipo E secondo la zonizzazione del vigente strumento
urbanistico del comune di Roccagloriosa.

Valore Lotto n. 4 = € 4.200,00 {(Euro quattromiladuecento/00)

LOTTO N. 5 : Diritti di proprieta pari a 6/21 di Terreno in San Giovanni a Piro , foglio 18, particella 129,
partita 16072. Uliveto di classe 1. Immobile cointestato con i signori B
Provenienza . Atto di compravendita in Sapri del 30

dicembre 1990 a firma del Notaio —rep. 18557 , raccolta n. 3884. Confini : |

Trattasi di appezzamento di terreno in localita Discesa Marina di Scario avente superficie catastale pari a
mgq. 1.576.
Valore Lotto n. 5 = € 2.485,00 (diconsi Euro duemilaquattrocentottantacinque/00) .

LOTTO N. 6 : Diritti di proprieta pari a 6/7 di Terreni in San Giovanni a Piro , foglio 18, particella 490 e

491 . Seminativo Arboreo. Tale immobili risultano cointestati con il signor_ Provenienza : Atto
di compravendita in Sapri del 30 dicembre 1990 a firma del Notaio — Rep. 18557,
raccolta n. 3884 - (Punto 2 ex particella n. 152).Confini (estratti da atto Pugliese del 30/12/1990 rep 18557
racc. 3884) : . Trattasi di due
appezzamenti di terreno nati dal frazionamento catastale {pratica n. SA 0504643 del 9/10/2012)
dell’criginaria part. 152, ed insieme hanno una superficie catastale di mq. 513. Essi sono ubicati in Scario

paese in prossimita del bivio La Francesca e sono posti al lato mare della strada Provinciale.

Valore Lotto n. 6 = € 8.000,00 (diconsi Euro ottomila/00).
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LOTTO N. 7 : Diritti di proprieta pari ai 6/7 di Terreni in San Giovanni a Piro , foglio 14, particelle 8,9 e
10. Uliveto di classe 4. Tali immodbili risultano cointestati con il signor . Provenlenza : Atto di
compravendita in Sapri del 30 dicembre 1990 a firma del Notaio —Rep. 18557,
raccolta n. 3884 - Confinl : (estratti da atto Pugliese del 30/12/1990 rep 18557 racc. 3884): T

. Trattasi di terreni ubicati in
localita Sammato del Comune di San Giovanni a Piro, lungo la strada comunale che da Spineto porta a
Scario. La superficie catastale complessiva dei tre terreni & pari a 13.850 mq. e, come risulta dalle visure
catastali aggiornate, le colture sono differenziate per superficie.

Valore Lotto n. 7= € 50.000,00 (diconsi Euro cinquantamila/00).

Per quanto riferito, si ritiene di aver compiutamente adempiuto al mandato ricevuto dal Curatore, e si rimane
al contempo a disposizione del Giudice Delegato e del Curatore e per qualsiasi chiarimento o ulteriore

adempimento che si dovesse rendere necessario in merito alla relazione redatta.
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