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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

In data 18/Giugnof2018, il sottoscritto, arch. Aliberti Salvatore, nato a Salerno il 26/02/1968, con studio
professionale in Siano (34) alla Via G. Mazzini n. 46 e residente in Siano (54) alla via G. Mazzini civ. 46,
iscritta regolarmente all’'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti, Consarvatori di Salerno al n. 1645,
veniva nominata dal Giudice, Dott.ssa DEL FORNO MARIA ELENA, CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO nella
procedura fallimentare n. 13972018 R.G., {cfr. All. n. 1 verbale di nomina), con lincarico di redigere una
dettagliata perizia estimativa relativa o terreni agricoli.

1} Fremessa

Successivamente alla convocazione, in data 20/Giugno/2018, comparivo davanti al Cancelliere e dopo di
aver dichiarato di accettato lincarico, prestava giuramento di rito mediante sottoscrizione del verbale di
accettazione, mivenivano formulati | seguenti quesiti di seguito riportati;

1)

2]

3)

se i beni pighorati consistono esclusivamente in beni per i gquali la documentazione prevista
dall’ex art. 567 cod. proc. civ." & necessaria e, tuttavia, manca in atti o & inidonea, riferisca
'esperto di tale assenza o inidoneita e restituisca gli atti senZ’altra attivita, ma dopo |l
termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;

se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione &
caompleta ed idonea, proceda secondo i quesiti dad a 12,

se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione & necessaria e,
tuttavia, manca o & inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione & completa ed
idonea, proceda I'esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei
beni per i quali la documentazione & mancante efo inidonea (descrizione da accludere, a
guisa di introduzione, alla relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente
agli altri beni, secondo i quesiti postiglida 4 al12;

per i beni per i guali la docurmentazione & completa ed idonea.

4)

)

6]

7]

identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatamente limmobile pignorato,
verificando la corrispondenza coni dati riportati nell’atto di pignoramento e l'eventuale sussistenza
di_altre procedure esecutive gravanti sul medesimg: in tal caso, ove in gueste ublime risulti gia
gspletata la relazione tecnica, sospenda le operazioni peritali, relazionando comungue al G.E.;
precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere I'unico proprietario,
producendo anche l'atto in virtd del quzle ha acquisito la proprieta; segnali, altresi, eventuali
acouisti mortis causs non trascritti;

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

dica dello stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
guale & occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’'occupante, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti di locazione registrati in data antecedente al pignoramento, di
cui dovra specificare la data di scadenza della durata, la data di scadenza per 'eventuale disdetta,
I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di
diritti reali {guali usufrutte, uso, abitazione, servitd, ete) che delimitine la piena fruibilita del
cespite;, indicando, anche per guesti ultimi, leventuale anteriorita alla  trascrizione  del

pignoramento. Verifichi, inoltre, se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico & se vi
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

8]

9]

10

11

12

13

sig_stata affrancazione da tali pesi, owero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da aleuno dei suddetti titoli;

determini il pid probabile canone di locazione dell'immobile pignorato & in caso di immobili gia
concessi in locazione, dica se il canone pattuito sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quello
risultante da precedenti locazioni, @ norma dell’art. 2923, comma 3. cod. civ.;

indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal vopo producendo Pestratto dell’atto
di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a
margine dello stesso e la data della relative annotazione;

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominizle, gravanti sul

—

bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull’ attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero

di natura paesaggistica e simili._Indichi, in particolare, l'importo annuo delle spese fisse di gestione

o marutenzione {es. spese condominiali ordinarie): le eventuali spese straordinarie gia deliberate,

g non ancora scadute: le everntuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali {precisando se le

provvedimenti di assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore e guamto g guesti
ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonche le eventuali obbligazion propter rem);

—

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che saranno cancellati o che comungue risulteranne non opponibili all'acquirente (come iscrizioni
ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi, ete.], indicando in
particolare i creditori iscritti (cioé i creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) el costi per le

relative cancellazioni;

—

acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore

e control, gueste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la

data di conferimento dell'incarico. segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse

all'esito di accurato controllo incrociato;

—t

riferisca della verifica della regolarita edilizia e wrbanistica del bene nonché 'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stessg; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all'art. 30 del T.U. di cui al B.P.R. 6.6.01 n.
e nonehé le notizie di cui all’art. 46 di dettoT.U. e di cui all'art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, & suce.
mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullita di cui allart. 46, comma 1,
del citato T.U., owere di cui all’art. 40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto I'esperto
menzione nel riepilogo, con avvertenza che l'aggiuvdicatario potra, ricorrendone i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, comma 5, del citato T.U. e di cui all’art. 40, comma 6,

della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria e di condono. Pertanto, in

ipotesi di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 D.P.R. 6.6.01 n. ....0. e

gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi Ueventuale presentazions di domande di
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

condono, indicando il soggetto richiedente e la normativa in forza della guale l'istanza sia stata

presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le

gventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai Tini dell'istanza
di_ condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si

commab, D.P.R. 6.6.01 n. ...0. specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

14 determini il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del
prezzo base di vendita, comungue formendo elementi di riscontro {quali borsini immobiliari,
pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche] ed anche formando, al principale fine di conseguire una pit vantaggiosa occasiona
divendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati. Esponga, altresi, analiticamente gli

gdeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato d'uso e la manutenzione

dell'immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili

dalla procedura, 'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
gvertuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o

nocivi. Nel caso si tratti di guota indivisa, fornisca la valutazione dell’intero e della sola guota,

tenendo conte della maggior difficolta di vendita per le guote indivise;

15] guantifichi le presumibili spese occorrenti per la rimoziong, il trasporto e la dismissione dei beni

mobili o dei materiali di risulta eventualmente rinvenuti nell’immobile pignorato nonche il loro

presumibile valore di mercato:

16]) corredi la relazione - da presentare anche in formato e su supporto informatici (2 segnatamente in

—

formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf per Adobe Acrobat) - di una
planimetria e di riepilogo o descrizione finzle in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: 1a
sommaria descrizione, il comune di ubicazione, frazione, via o localité, confini, estensione e dati
catastali {limitati: per i terreni, al foglio, alla particella, all'estensione ed al tipo di coltura; per i
fabbricati, al foglio, alla particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al
numero civico, al piano ed al numero di interno), attuale proprietario e, comunague, il titolo di
provenienza del bene, I'eventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo
gravanti, lo stato di occupazione, le regolaritd edilizio-urbanistiche, I'abitabilita, il valore del bene

da porre a base d'asta. La relazione dovra essere redatta in una duplice versione: 'una completa di

tutti gli elementi informativi, ivi compresi quelli riguardanti le generalita dell’'esecutato; alira
diretta a fini pubblicitari, priva di riferionenti g dati sensibili dell’'esecutato;

17) estragga reperto fotografico - anche in formatoe digitale, secondo le specifiche di cui al foglio di

—

raccomandazioni consegnato contestualmente - dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di

castruzione, anche degli interni.
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TRIBUNALE DI SALERNQO - PROC. n®139/2018
Scopo

Le finalita della presente stima, sono quelle di individuare il pia probabile valore di mercato all’attualitd
dei beni immobili riconducibili al fallimento di cui trattasi, al fine di procedere alle operazioni che si
renderanno necessarie a seguito della procedurs fallimentare in ottemperanza della sentenza del Tribunale
di Salerne n. 139/2018 R.G. Di seguito, si relaziona sui punti Tondamentali per procedere alla stima dei beni
oggetto della procedura fallimentare.

Svolgimento delle operazioni di consulenza

Mei giorni seguenti all'affidamento dell’incarico la scrivente si attivava effettuando un sopralluogo in
data 07/Novembre/2018 presso i luoghi oggetto di stima, previo AR, del 30/Ottobre/2018 N°
Raccomandata 15321836330-4. In tale sede, 12 ST wewwm. , parte esecutata, non era presente sullo
stato dei luoghi di causa. Lo scrivente ha redatto un verbale di sopralluogo dove era presente March. di
Filippo Luigi quale collaboratore del sottoscritto, dopo aver aspettato la Sigra aveee. per oltre un ora
lo scrivente ha chiuso il verbale {cfr Affegate n® 2). Di seguito infatti, ha proceduto all'esame degli atti
ipocatastali della proprietd, oggetto di causa, e  del Certificato Urbanistico, richiesto al Comune di
Roccadaspide {(34) tramite PEC, il sottoscritto espone la presente stima dei beni oggetto della procedura
fallimentare.

Tanto premesso per opportuno e necessario dovere di informazione si precede a dare risposte ai

vari gquesiti formulati allo scrivente CTU

1. Quesito - seibeni pignoroli consistone esclusivamente in beni per i quali fo documentazione
prevista ex arl. 567 cod. proc. civ.’ & necessaria e, tultavio, monco in atti o & inidonea,
riferisca Fesperto oi tofe assenzo o inidoneitd e restituisca gff atli senz’aftra attivitd, ma dopo
if termine do fui fissato per fa prosecuzione delfe cperazioni,

A seguito della verifica effettuata degli atti, & risultata I'idoneita dells documentazione ex art, 567 cod.
proc. civ.

2. Quesito - se i berni pignorali consistono esclusivamemie in beni per i guali fo deito
documemntazione & completon ed idonea, procedo secondo i guesiti da 4 a 12,

Afronte della documentazione reperita, si & proceduto con lo svolgimento delle operazioni peritali.

3. Quesito - se § beni pignorati consistono sia in beni per § gquoli fo detic documentazione &
necessarin e, tuttavia, manca o @ inidonea, sia in beni per § quali o deffa documentaziones é
completa ed idonea, procedoa Fesperto o redigere, in vic prefiminore, una descrizione
riassuntiva ofel beni per § quali o documentazione & mancante /o inidonena {descrizione oo
accludere, o guisa di imroduzione, offa refazione in risposta ogfi oftri quesiti) e proceda,
fimtitetartent e agfi aftri beni, secondo § quesiti postigh da 4 a 12;

La documentazione presente agh atti efo reperita dal sottoscritto, & suffidente per il prosieguo delle
operazioni peritali.

4. Quesito - iderdifichi con precisi doti catoasiali e confini e descrivae dettaglictaomente
Fimmobife pignorate, verificande o corrispondenza con i doli riportali nelfatto di
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TRIBUNALE DI SALERNO — PROC. n° 139/2018

pignoramento e 'eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo;
in tal caso, ove in queste ultime risulti gid espletata la relazione itecnica, sospenda le
operazioni peritali, relazionando comunqgue al G.E.;

Dalla certificazione notarile gia presenti agli atti e dall’aggiornamento ipocatastale {cfr Allegato n® 3),
non emersa altra trascrizione di pignoramento, pertanto, si € ritenuto procedere con le operazioni.

a) Descrizione catastale beni pignorati

| beni pignorati sono riportati nel N.C.T. del Comune di Roccadaspide (SA) {cfr Allegato n® 4 Visure e
Planimetrie Catastali del Bene) al foglio n. ... plle wicviveece.. & foglio n. ... plle

Ubicazione dei terreni
| beni descritti nell’atto di pignoramento ed oggetto della presente stima, sono ubicati nel Comune di
Roccadaspide (SA) e riportati in Catasto al Foglio .... particelle ............... e al Foglio ... particelle
sii EPR—— , a circa 6,30/7,00 Km daI Municipio di Roccadaspide, a 300 metri sul livello
del mare, urbamstmamente |nquadrata nella Zona omogenea E —Agricola-

Google Earth

Foglio:w: particelle s
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TRIBUNALE DI SALERNQO - PROC. n®139/2018
Confini Catastali

|. e Ererl s b e A B Le i imi Feewineiale  Toweibovi e roer e AL 0 R

T il o
Foglio ... particglle i i
¥ T [ 3 el
P :
FORNO wrviiainvassassns particelle o e
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

el abeie UMfielo Fravinciale vribalria Drveliare vAcTakBELLA LM

FORlcr v ﬁarticelle ...................

Foglio .... particella ........
Il bene confina catastalmente con le seguenti particelle v e,
I bere risulta catastalmentein testa

* iscssssnees NATA @ e e, proprieta 1/2;

* M@ A e i proprieta 172,
Foglio .... particella ...
Il bene confina catastalmente con strada sterrata e con le seguenti particelle v e,
Il bene risulta catastalmente in testa

 JSONPUIVRN - 1 or- LA | RPN o1, c o |d]-1 i~ Fi b 7.0

B eeceeennenneNETE e [ .. PrOprieta 172,

I bene confina catastalmente con strada sterrata e con le seguenti particelle 341-85-420.
I bene risulta catastalmentein testa .

R oYUV, nato a Roccadaspide il 27/10/1944 in qualitd di LIVELLARIO;
¢ Comune di Roccadaspide in guzlita di concedente del diritto.

Foplio 40 particella ..uueeee...
I bene confing catastalmente con strada Vicinale Valsella, con strada sterrata e con le seguenti particelle

----------------

Il bene risulta catastalmente in testa :

B easesesessns MA@ e e, proprieta 1/2;
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

®eecemennnnna AT A e e prOprieta 172,
Foglio .... particella ......
I berne confina catastalmente con strada sterrata e con le seguenti particelle o s

Il bene risulta catastalmente in testa

B cssssssnnns DAL 8 e e, proprieta 1/2;
s A e e proprieta 172,

Il bene confina catastalmente con le seguenti particell2 e,
I bene risulta catastalmenta in testa

i NATE B e e, proprietd 1/2;
® iecieeennnnaETE A e e proOprieta 172,

Il bene confina catastalmente con le seguenti PartiCelle v eorssess raseas ensensas
Il bene risulta catastalmente in testa

B esiesssennns MA@ e e, proprieta 1/2;
®escieennnnnaP813 A e L. proOprieta 172,

I berne confina catastalmente con le seguenti parficelle v .
I bere risulta catastalmente in testa .

B essesssnsnes MA@ e ] i, Proprietd 1/2;
P eecemennnnns A e e prOprieta 172

Il bene confina catastalmente con le seguenti particalle . mw .
I bere risulta catastalmentein testa

®esiesssnsnns MA@ e e, proprieta 1/2;
®eeceeeennnna AT A e e prOprieta 172,

In relazione all’ attualitd del bene che come & richiesta dal quesito, gli atti certificano _|a meta (1/2) del
beni_al debitore.
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

5. Quesito - precisi fa provenienzo def bene of debitore esecutato e se questi risulli essere
Funico proprietario, producendo anche Fatto in virtd del quale ho acguisito fo proprieta;
segrafi, aftrest, eventual aoguisti mordis cowso o troascritis,

Descrizione degh immohili pignorati seeondo le attuali risultanze dei vigenli rugis‘rng
catastali:

- Censili nel Catasto Terreni del Comune di Roccadaspide intostati: | |
nata a | [ praprieta per 1/2, Morcna Rosa nata a San Piemo al Tanagro
477719352 propricta per 152, foglio 40 particelle
[ (g4 particella 392 di are 12.50, ex purticella 191 di are 49.31), seminativo. classc
2, superficie are 0.20, Redditi Dominicale eurs 0,09 e Agrario euro 0.10;
[ I(ga particella 392 di are 12.30, ex particclla 191 di are 49.31), seminativo, classe
2, superficie are 119, Redditi Dominicale eura 0,52 ed Agrario curo 0.61;
[} semin arbor, clagse 3, superficie wre 16.80, Redditi Dominicale eura 9,llc
Apranio euro 7.38;
[ (¢ia particella 362 di are 9.52), vignoto, classe 2, superficle are (.65, Redditi
Daminicale euro 0,91 © Agrario curo 0,44;
[ 1{gia particella 592 di arc 12.30, ex particella 198 di are 49.31), seminativo, classe
2, superficie are 11.11 Redditi Domindcale euro 4,88 e Agrario eurc 3,74;
al loglie 38 particella
[ Jtdella originaria consistenza di are 39.27), semin arbor, clusse 5, supcrficic are
20,27, Redditt Dominicale euro 3,14 e Agrario curo 6,80;
al foglio 40 particella
[ J{della originaria consistenza di are 1.70), fabb rurale, supcrficic are (1.75.
- Censito nel Catasle Terreni del Commine di Roccadaspide inmtestati: [ |

| Jrnaoa

diritto del concedente, foglio 38 particella

125 {della onpinaria consistenza i arc 27.40), seminativo, classe 3, di are 16.36, |
Redditt Dominicale euro 4,70 e Agranio eurp 6,84,

- Censito nel Catasto Terreni del Comune ¢i Roccadaspide intestati; | |
1418 4 l | proprietd per 172, |:EL nata a | |
ill______Tproprieta per 172, al foglio [ particella
L1 {gia particella 178 i are 17.30), querceto, classe 2, superticie are 6.10, Redditi
Domunicale euro 0,79 ¢ Agrario euro 0,22

| livellario, Comune di Roccadaspide

immobili opeetto dell’esecuzione, di proprietd per 1a quota pari ad 2 dell’intero, della
signoral Inata al l, comec da atto di
pigmoramen o mnmobi lare:
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

Suwria potecani;

Gl immobili siti in Comune di Roceadaspide e precisamente il fondo alla Contrada
2, Ferrone, distinto al Catasto ‘T'erreni al foglio T ] particella [ B {ex 178/B) di s 6.10,
"1 particella [] {ex 85/A) di are 20.27 ¢ particella [_I(ex 125/A) di are 16.30, il fondo
» | alla Contrada Volpaio, distinte in Catasto al foglio T particella T {ex 362/D) di are

0.65, particella T ¢ {ex [T 1) di ar¢ 12.50, particclla [ J{ex | b di are 0.75 e

particella | | di are 1.20 ed il fondo alla Contrada Tempitiello - Volpaio,
distinte in Catasio &l loglio £9 purticella [ D di arc 16.80, sona pervenuti tra gli aliri
unnmobili omissis, alle signore | e
| [, dal signor I i nato a

| - B, deceduto in datn ] {donuncia di successione
| |If, trascritta presso la Conservatona dei
Registri Immaobilari di Salerno ilT""""F ui numeri TP registro gencrale e [T
registro particolare). Eredita devoluta in virtir di legge a favore delle signore T

| Iper 1 dirift part ad un mezze 41 propricta LIdb{.—Llﬂd
Al signor Co——— 1 nato a Roccadaspide 11 £572"4 1l temeno in
Roccadaspide alla Confrada Ferrone, distinto in C,ﬂtastcl al foglio L pat‘tlcclla L{ex

) di arc 6.10, particella [P (ex 85/a) di are 20.27 e particella CF (ex 125/a) di arc
16.50, il lerTeno ivi ulla Contrada Volpaio, d1st111t0 in Catasto al foglio 4 particella
i ) di are 0.65, particelia 392 (ex 191/0) di ave 12.50 e particella 192 {ex
192/a} di are 0.75 ed il Lerveno ivi ulla Contrada Yolpato, distinto i1 Catasto al foglio
[ particella C"1di are 16.80, sono stati attribuiti, insieme ad alte beni omissis, con
I"atto di donazione-divisione per nolar Agostine Stromille del oeoeed, trascritto
presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Salerno il O @i numert
L1 renlm:m generale E: |:| reg;lslm parlicolare; cvon lo stesso atto 1 sienor
(- i o o P — ll]:l'[:l i

H |1 hanno donato ai propri figh £ —

[feeie—ania nata & Roccadaspide il | B, | | nato 4

Roceadaspide il M, H_____________1 nato a Roccadaspide il |
| \ E nato a

Roccadaspide il | e | nata a Roceadaspide 1 B, [e unita
immobiliari sopra descritte.

Quesito - wveduti fo possibifita of una divisione dei beni in coso oif comproprieta e, ove
sussistano i presupposti, predispongo un progetio di divisione in notura dei medesimi, con fa
specifica indicazione dei comproprietari e delfe foro generafita, fo formozione delfe singofe

masse e fo determinazione degli ipotetici conguaghi in denaro;

| beni sono inuna situazione di comproprieta e precisamente:
0 sssssssies DAL 8 i i, proprieta 1/2;
B ieceeennnnnaF1ETE A e e prOprieta 172,
per cui lo scrivente non ritiena necessario effettuare una  divisione.
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

7. Quesito - dico delfo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupale do terzi, del
titofo in base of quole & occupato e deffa consistenza del nucleo familiare defl’‘occupante, con
particofore riferimento affa esistenza di contratti of focazione registroli in doto amtecedente af
pignoramento, doi cui dovrd specificore fo dota dif scodenza deffo duralo, fo doto dof scodenzo
per Feventuale disdetia, Feventuale dota of rilascio fissata o lo stoto defla couso
eventualmente in corso per if rifascio, e df diritti reali {guali usufrutto, uso, abitozione, serviti,
ete.) che defimitine fo pieno fruibifitt del cespite, indicondo, anche per gquesti uftint,
Feventuofe antleriorild alfo trascrizione def pignoramento. Verifichi, inoftre, se i beni pignorali
siano gravoli da censo, livello o uso civico e se wi sio stato affrancazione da tali pesi, ovvero se
il diritto sul bene del debitore pignorato sin di proprietd ovvere derivanie do afcuno dei
sudldetii titoli,

—_——

| beni, allo stato, sono liberi da contratti di locazione registrati. Dalle verifiche effettuate, dalla
documentazione agli atti e da quella reperita, i beni derivano da atto e non gravano da altri titoli, tranne la

particella n° . del Toglio ... per la guale dalla visura catastale si evineg the oo o {coniuge
defunto della SiE.ra wmmmemmmn. 1 risulta essere Mlivellario” mentre il concedente risuba essere il Comune
o (SAL Invirth defffart. 1 dello fegge 16/74 o delf’art. 60 defla Legge 222/1985 i livelli,

riscossi dalle amministrazioni statali quali concedenti, sono stati dichiarati estinti “Ope Legis” e il diritto di
livellario & stato comvertito in gueallo di pieno proprietario.

8. Quesito - determini i pit probobile conone di locazione dell'immobile pignoraio e in caso

di immobili gic concessi in focazione, dica se if canone pottuito sia inferiore di un terzo of

givusto prezzo o a guello risuftante do precedenti focazion, o norma deflart, 2922, como 3.
codl. civ.

| terreni compresi nei compendio pignorato sonoe liberi da contratto di locazione.

8. Quesito - indichi if regime poatrimoniale del debilore, se coniugato, o taf wopo producendo
Festratio defl‘atic di matrimonio ed evidenziando fo sussistenza of eventuoli convenzioni
patrimoriali riportate o morgineg deffo stesso e fo daio deflo refoiiva annoloazione.;

Dagli atti gid presentati si evinee che il debitore era coniugato con il sig ... deceduto in data
........................... {cfr Affegato n® 5)

10. Quesito - riferisca dell‘esistenza di formuoditd, vincoli od oneri, anche di notura condominicole,
groventi suf bene, che resteranno o carico dell‘ooquirente, ivi compresi § vincoli derivonti do
cortratti incidenti sullattitudine edificatoria delfo stesso o guelli connessi con i suo caratiers

storico-artistico, ovvero di notura poesaggisticn e simli, fondichi, in particolore, Fimporto

annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominicdi ordinarie); fe

evertuali spese straordinarie git defiberate, moa non ancora scadute; fe evenluali spese
condorntiniali scoduie ¢ non pagofe negli wliimi due anni aterion offe doto delfo perizia; {2

eventucli cose in corso; fe domuonde giudiziali (precisando se fe cause con fe sitesse introdotie

stato ancora in corso ed in che stalo), le convenzioni muatrimoniali e § provwedimenti di
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

assegnozione della casa coniugoie irascritli comndro i debilore e guamio o guesti uflint, anche

sofo emessi primuo def pignoramento nonché fe eventuali obbliguzioni propter rem).

s Spese Condominiali: NO

» Vincoli Edificatori: {vedi Certificato Destinazione Urbanistica)™ ! (cfr Alfegato n° 6)

Nota 1 - dfof Certificate Destinozione Urboarnistico sf evince che | beni ricadono in Zono E {Agricofa) e
precisarmente;

I P.R.G. del Comune di Roccadaspide (SA), adottate dal Commissario ad Acta con delibera n. 1 del
14/07/1983 e divenuto esecutivo con la pubblicazione sul BURC n. 44 del 23/09/1985 si sensi e per gli
effetti del Titolo 1| Punto 5 della legge Regionale n. 14482 & n. 18 del 28/11/2001, ATTESTA che gli immobili
riportati in Catasto foglio n. ... pllg v, foglio n. ... o3 || T ; ricadonoe nella Zoma E
(Agricola) del vigente Fiano Regolatore Generale.

Gli standard urbanistici della succitata zona sono;

1) Indice Fondiario aree boschive, pascolive ed incolte me/mg 0.003

2) Indice fondiario aree seminativo ed a Trutteto me/mg 0.03

3) Indice fondiario aree irrigue ed a colture intensive mo/meg 0.05

4] Indice fondiario per stalle, silos, locali agricoli me/me 0.10

5] Indice di copertura allevamenti zootecnic mofmg 0.05

6) Distanza dai confini allevamenti zootecnic mit. 20.00

7] Distanza dalle strade:;

comunali rmt. 10.00

provinciali mt. 20.00

statali mt. 30.00

8) altezza massima mt. 8.00

9} distanza dai confini mt. 5.00

10} distanza dai fabbricati mt. 10.00

11] esistenza vincolo legale di destinazione L n. 428/93 No;

12]) Imoltre ai sensi dell’art. 10 del Vigente P.R.G. nelle zone agricole, nei lotti non inferiori a mg 2.000, &
possibile realizzare l'insediamento di attivita produttive, di conservazione e trasformazione di prodotti
agricoli, piccole industrie e laboratori artigianali, modesti e con limitato numero di addetti e di tipo
esclusivamente manifatturiero, nel rispetto dei parametri previsti dall’art. 16, con indice di fabbricazione
fondiario me/mea 2,00, copertura del lotto 173, altezza massima mt. 8,00.

L] Convenzioni matrimoniali: NO

11. Quesito - riferisca dell‘esistenzo di formalitia, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
grovanti sul bene, che saronno concellalil o che comungue risufteranno non opponibili
afl‘acquiremte {come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri

conservativi, etc.), indicondo in porticofare § creditori iscritti {cioé i creditori muniti di ipoteca

o privifegi immobiiiort) e i costi per fe refative cancelfazion,

Dallz certificazione notarile & dalle visure ipotecarie aggiornate effettuate che si allegano alla presente
relazione come parte integrante.

lpocatastale agsiornate:
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di SALERNO - Territorio Data 1941172018 Ora 16:53:30
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica

n. T 279080 del 19/11/2018

Inizio ispezione 19/11/2018 16:48:45

Richiedente VNOCMN Tassa versata £3,60

MNota di iscrizione

Registro generale n. 19637

Registro porticofare n, 3088 Presentozione n. 131 def 18/05/2011
Sezione A - Generalita

Dorti retativi of titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO

Doty 15/03/2011 Numero di repertorio 130472010
Pubblico ufficicle TRIBUNALE Codice fiscofe 80010470401
Serte FORLI' (FO)

Dati retativi aftipoteca o of privitegio

Specie dell’ipoteca o det privitegico IPOTECA GIUDIZIALE
Derivante da 0281 DECRETO INGIUNTIVO

Capitale £ 39.849,66 Tasso interesse annuo 5,8% Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totafe £45.000,00

Aftri dati

Sono presenti neffa sezione D parti libere relative g sezione A
Richiedente AVV. FLAVIA MORETTI C/O
CARIROMAGNA SPA

Indirizzo CORSO DELLA REFUBBLICA M. 14 - FORLI"

Derti riepilogativi

Unittr negozioli 3 Soggetti o fovore 1 Soggetti contro 2
Sezione B - Imrmobili

Unita negozigle n. 1

fmmobiten. 1

Comune H394 - ROCCADASFIDE [54)

Catasto TERREN|

Fogfio A0 Particelio 877 Subalterno -

Metura T - TERREND Consistenza 20 centiare

immobite n, 2

Comune H394 - ROCCADASPIDE {54)

Cetasto TERREN|

Foglio A0 Particelio 876 Subalterno -

Matura T - TERRENO Consistenza 1 are 19 centiare
irnmobite n, 3

Comune HA54 - ROCCADASPIDE (SA)

Foglio A0 Particeffo 340 Subalterno -

MWeatura T - TERRENO Consistenza 16 are 80 centiare
fmmobite n. 4

Cormune H394 - ROCCADASFPIDE (54)

Certsto TERREN|

Fogfio A0 Particelio 600 Subalterno -

Motura T - TERREND Consistenzo 65 centiare

frnmobife n. 5

Comune H384 - ROCCADASPIDE (54)

Cotasto TERREN]

Foglio 40 Particelia 878 Subalterno -

Esperto Stimatore: a Salvatore ALIBERTI
R Puli)cgl'l
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Noturg T - TERRENO Consistenza 11 are 11 centiare
fmmobifen, 6

Cormune H394 - ROCCADASPIDE (34)

Certasto TERREN|

Foglic ... Particelia 85 Subalterno -

Noturg T - TERRENO Consistenza 20 are 27 centiare
fmobiten, 7

Comune H394 - ROCCADASPIDE {SA)

Cotasto TERREN|

Foglio 40 Particeffo 192 Subualterno -

Noturg T - TERRENO Consistenza 75 centiare
immobifen, 8

Comune H394 - ROCCADASPIDE (54)

Cotasto TERREN|

Foglio ... Particella 125 Subalterno -

Noturg T - TERREND Consistenza 16 are 56 centiare
fmmobifen. 9

Cormune H394 - ROCCADASPIDE (34)

Cotosto TERREN|

Foglio ... Particella 3.... Subalfterno -

Noturg T - TERRENO Consistenzg 6 are 10 centiare
Unitt negoziole n, 2

fmmobifen. 1

Cormune H394 - ROCCADASFPIDE [54)

Certasto TERREN|

Foglio 45 Particelfa 881 Subalterno -

Merture T - TERREND Consistenze 10 are 3 centiare
fnmobite n, 2

Cormune H394 - ROCCADASFIDE (54)

Certegsto TERREN|

Fogfio A5 Particetio 880 Subalterno -

Nerturgr T - TERRENO Consistenza 25 centiare
immobife n. 3

Cormune H394 - ROCCADASFIDE (54)

Cotoste TERREN|

Foglio A5 Particelia 879 Subalterno -

Mertura T - TERREND Consistenza 1 are 12 centiare
fmmobite n, 4

Cormune H394 - ROCCADASPIDE (34)

Certasto TERREN|

Foglio 45 Particelfa 641 Subalterno -

Merture T - TERREND Consistenza 1 are 2 centiare
fnmobiten, 5

Comune H394 - ROCCADASFIDE (54A)

Certasto TERREN|

Fogfio A5 Particelia 324 Subalterno -

Nerturg T - TERRENO Consistenza 15 are 48 centiare
immobifen. &

Cormune H394 - ROCCADASFPIDE [54)

Cotasto TERREN|

Fogfio 46 Particelia 2 Subalterno -

Noturg T - TERRENO Consistenza 18 are 20 centiare
Unitdr negozicle o, 3
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Immobiten. 1

Comune H394 - ROCCADASPIDE {S4)

Catasto FABBRICATI

Sezione urboang - Foglic 31 Particella 460 Subalterno 4

Neoturg A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO

Consistenzg 5 vani

Indirizzo LOCALITA' SERRAVENTOLA N, civico -immobite n, 2
Comune H394 - ROCCADASPIDE {SA)

Catusto FABBRICATI

Sezione urbong - Foglio 31 Particeffu 460 Subafterno 3

Merturg C - FABBRICATO IN CORS0 DI COSTRUZIONE

Consistenza -

Indivizzo LOCALITA' SERRAVENTOLA M. civico -immobife n. 3
Comune H394 - ROCCADASFIDE [54)

Catosto FABBRICATI

Sezione urbang - Foglic 31 Porticefta 460 Subaiterno 2

MNeturg C- FABBRICATO IN CORS0 DI COSTRUZIONE

Consistenzo -

Indivizzo LOCALITA' SERRAVENTOLA M. civico -

frnmobite n, 4

Cormune H394 - ROCCADASPIDE (34)

Cetosto TERREN

Fogfio 31 Particelfa 459 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 7 are 60 centiare

indirizzo LOCALITA' SERRAVENTOLA M. civico -

Sezione C - Soggetti

A fovore

Seggetto n. 1in gualitd o -Denominazione o ragione sociole CASSA DEI RISPARMI DI FORLI E DELLA
ROMAGNA SPA Secte FORLI' (FO)

Codice fiscale 00182270405 Damicilio ipotecario efetto INTESA SANPAOLO VIA TRENTO 141/B SALERNO
- Retativamente aftunita negozigte n. 1 Per il divitto oif FROFRIETA!
Per lg guota oi 1/1

- Retativamente aftunita negoziate n. 2 Per il diritto i PROFRIETA
Per lg quota oi 1/6

- Retativarmente af'unité negoziale n. 3 Per il diritto oi PROPRIETA'
Per lg quota of 2/12

Contro

Soggetton. 1 in gueliti i -
Cognomel T T
Netirit e canasmtlunaanans [T

Sesso F Codice fiscale

- Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il divitto oif PROPRIETA'
Per lu guota o 1/2

- Retativamente gftunita negozigle n. 2 Per il diritto oi PROFRIETA
Per la guota oif 1/6

- Retativamente aftunita negoziate n. 3 Per il diritto oi PROFRIETA
Per g gquota of 2/12

Soggetto n. 2 in gualitd di -

Cogrome | o

T e e Ty

Sesso F Codice fiscale -

Retativarnente aff’ unita negozicle n. 1 Per it diritto of FROFRIETA'
Per lg guota i 1/2
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Sezione D - Ulteriori informazioni

Descrizione della condizione risclutiva cui & sottoposta Uipoteca e/o dei titoli of credito altegati (ovvero oftri
prospetti che si ritiene utite pubblicare)

CON ESTENSIONE AGLI INTERESSI|, SPESE ED AGLI IMPORTI ACCESSOR| EX ART. 2855 C.C. 5| PRECISA CHE LA
CASSA DEI RISPARMI DI FORLI 5PA HA MODIFICATO LA PROPRIA DENOMINAZIONE SOCIALE IN CASSA DEI
RISPARMI DI FORLI' E DELLA ROMAGNA 5PA (IN BREVE CARIROMAGNA 5PA) MANTENENDO LA MEDESIMA
PARTITA VA, 51 SOLLEVA IL CONSERVATORE DA OGN| RESPONSABILITA' IN - ORDINE Al DATI ANAGRAFIC
DEL DEBITORE, ANCHE OUELLI NOMN PRESENTI, EfO EVENTUALMENTE ERRATIL.

Costi di Cancellazione

La formalita gravanti sui beni, che saranno cancellate o che comungue risulteranno non opponibili
all'acquirente, sono le seguenti:

1} n® 1annotazione alla trascrizione del pignorameanto per cancellazione totale;
2] n” 1 annotazione all’iscrizione di ipoteca giudiziale per cancellazione totale.

CANCELLAZI ONE /RESTRIZIONE DI BENI DI PIGNORAMENTO

Tassa Ipotecaria £ 40,00 +
Impasta di Bollo £ 59,00+
Imposta Ipotecaria £ 200,00 =
TOTALE € 299,00

CANCELLAZIONE /RESTRIZIONE DI BENI DI IPOTECA GIUDIZIALE

Tassa Ipotecaria £ 40,00+
Imposta di Bollo £ 55,00+
Imposta Ipotecaria (0,50% di £ 45.000,00] £ 275 00=
TOTALE € 324,00

Spese Tecnica (NOTAID) = 1.600,00 €

Quesito - acguisisca e depositi aggiornote visure colastali ed ipotecarie per immobife e per soggeito

{o_favore e comiro), gueste ultime in forma sintetica ed integrode, riferite afmeno ol venienio
aritecederie fo doto di conferimento delfincorico, segnofando evertualt discrasie tro fe risuftonze delfe

stesse alf‘esito di accurato controffo incrociato;
L'allegato n® 4, contiene tutte le visure catastali aggiornate con relative planimetrie aggiornate.
L'allegato n® 3, contiene tutte le visure ipotecarie aggiornate.

12, Quesito - riferisco deffa verifica dello regoforita edilizia e urbanistica del bene nonché

F'esistenza della dichiarazione di agibilitth deffo stesso; in particolare indichi o destinozione
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TRIBUNALE DI SALERNO - PROC. n° 139/2018
urbanistica del terreno risuftante dof certificato di destinazione urbanistica dof cui alf'ari, 30
def T.UL off cud of D.AR, 6.6.01 1. ...0, nonché fe notizie of cuf afForl, 46 of detio T.U. e di cui
ofl‘art, 40 deffa L 28.2.85 n. 47, e suce. mod.; in caso di insufficienza oi tali notizie, tafe do
determtinare fe nulfita of cui affort, 46, comma 1, def citoto T.U., ovwero ofi cui aff art. 40,
comma 2, deffo citolo L 47/85, foccio di tanio Fesperto menzione nel riepifogo, con
avverienza che Foggiudicatario potrda, ricorrendone i presupposti, avvalersi deffe disposizioni
di cuf aff art. 46, comma 5, def citato T.U. e df cuf afffart, 40, commua 6, deffo citata L 47/85;

guantifichi, poi, fe eventuali spese di sanatoric e di condono. Pertamio, in ipotesi di opere

abusive, accerti fo possibilita di sanotorio of sensi defl'art. 36 D.P.R. 6.6.01 n ....0. e gfi
evertuoali costi deffo stesso; ofiriments, verifichi Ueverduale preseniozione di domonde i
condono, indicando il soggetio richiedenie e fo normotiva in forza deffo guale Pistanza sia

stato preseriala, lo stato def procedimenio, i costi per i conseguimento del titolo in sanotorio

e fe eventunli obinzioni gitt corrisposie o da corrispondere; in ogni aftro coso, verifichi, ai fini

dell‘istanza di condono che Foggivdicatario possa eventualmente presentare, che gfi immtobili
pignorali si trovine nelle condizioni previsie doaffart, 40, commia 6, L 28.2.85 . 47 owvvero

dalfarticolo 46. comma 5, D.AR. 6.6.01 n. ....0. specificando if cosio per il conseguimento def

titolo in sanotorio;

Sulle Particelle riportati in Catasto Toglio M. . MM ) 8 8 TORIG M. e MM i cians Non sono

stati realizzati FABBRICATL

13. Quesito - determini if vafore con Findicazione del criterio di stima adottato of fine defla
determinazione def prezzo base of vendita, comungue fornendo efementi di riscontro {guali
borsini immobiliari, pubbficazioni di agenzie immobifiari, copie di atti pubblici di vendita df
beni con anologhe caratteristiche) ed anche formuondo, of principale fine di conseguire una pit

vantaggiosa occasione of vendila o una migliore individuazione dei bemi, fotli seporati,

Esponga, oftrest, analiticamente ofi adeguamenti e [e correzioni delfa stima considerati per fo
stofo d'uso e fo monuienzione delfimmobile, per fo stodo of possesso def medesimo, per §

virtcoli ed onen giuridici non efiminabili dolfo procedura, Fobbatiimento forfettario per

gssenza di garanzia per vizi occulli gonché per everduali spese condontinioli insolute, fa

necessita di bonifica do eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi. Nel caso si traiti i guoto

indivisa, fornisca lo valutazione delfiriero e della sola guoln, tenendo conto della maggior

difficoftd df vendila per fe guole indivise;

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili & necessario considerare diversi criteri
estimativi attinenti 'oggetto della valutazione, e successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una
ponderazione tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli
criteri di stima. Nell’ esaminare i criteri per |3 stima dei beni appartenenti alla categoria terreni si é scelto di
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

utilizzare due metodi di valutazione su cui effettuare la ponderazione, il primo & quello di mercato.
Considerando che tali cespiti saranno oggetto di uma futura compravendita, o di un conferimento, &
necassario attuare un metodo rispondente a logiche di mercato, che tenga conto delle dinamiche tra
domanda ed offerta in un determinato arco di temporzle. Al fine di reperire informazioni attendibili
gualificate, sono stati raccolt dati sulle compravendite tra privati realizzate negli ultimi due anni nelle zone
limitrofe per le stesse tipologie di immobili. Tale informazione sono state reperite mediante I'accesso alle
banche dati di imtermediari specializzati nelle compravendite immobiliari & dagli archivi di aleuni studi
notarili. Considerata la tipologia dei beni oggetto di stima, ogni elemento comparativo sul prezzo non
trovera mai piena corrispondenza con i valori determinati e considerate le caratteristiche intrinseche dei
tirreni e la loro estensione. La valutazione comparativa dovra essere sempre considerata come un
parametro di riferimento. || secondo criterio adottato & quello del V.A M. (Valore Agricolo Medio) espresso
per ettarg, riferito alle colture presenti. Tale criterio viene enunciato unicamente per lapplicaziona di una
ponderazione con i valori di mercato. la Tabella del V.AM. validi per I'anno 2018 contiena Pelenco
articolato, a cui s fara riferimento, delle varie tipologie di colture suddivise per regione agraria. || Comune
di Roccadaspide (SA] rientra nella regione agraria Zona n° 5, partanto verranno presi i valori corrispondenti
alla Zona n® 5. 5 & ritenuto di non considerare altri metodi di valutazione, nonostante vi siano numerosi
altri riferimenti, ma che non soddisfano i criteri generali da adottare. La ponderazione del Valore di
Mercato, come sopra definito, con il V.AM. sono rispondenti alla necessita di ottenere gquotazioni
attendibili & realistiche. Sono stati esclusi i valori che scaturiscono dal reddito agrario e dominicale ed il
criterio dei valori fondiari medi.

VALORI FONDIARI MEDI UNITARI RIFERITI AD UNITA' DI SUPERFICIE ED A TIPI DI COLTURA.

agpiornamento annuale dei valori fondiari medi unitari per F'anno 2018

Provincia di SALERNO

Zonan"5 — Valle del Calore e Alto Cilento - Comprende | Comuni di Alfano, Aquara, Bellosguardo,
Campora, Canmalonga, Casaletto Spartano, Caselle in Pittari, Castelcivita, Castel San Lorenzo, Celle
di Bulgheria, Ceraso, Cicerale, Controne, Corleto Monforte, Cuccaro Vetere, Felitto, Futani, Gioi, Laurino,
Laurito, Magliano Vetere, Moio della Civitella, Montano Antilia, Monteforte Cilento, Novi Velia,
Orria, Ottati, Perito, Piaggine, FPostiglione, Roccadaspide, Rofrano, Roscigno, Sacco, Salento,
sant’Angelo a Fasanella, Sanza, Stio, Trentinara e Valle dell’Angelo.

TIPO DI COLTURA VALORI FONDIARI MEDI UNITARI €/ Ha

Seminativo irriguo 4.195,00
seminativo arborato irriguo 15.722,00
Seminativo asciutto 8.146,00
Seminativo arborato asciutto 9.254,00
Uliveto 20.514,00
Vigneto 22.565,40
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TRIBUNALE DI SALERND - PROC. n®139/2018

Ficheto 18.000,00
Uliveto-ficheto 11.590,00
Bosco ceduo m. 2.366,00
Bosco ceduo ca. 3.474,00
Castagneto da frutto 5.194,00

Stima con il Valore Agricolo Medio tabellare

Con riferimento ai valori agricoli medi per il tipo di colura dei terreni nella tabella di riferimento anno
2018, |, visto lo stato dei luoghi e delle condizioni della coltura sul terreno all’atto della presente, si ritiene
appropriato attestarsi al valore medio sopra indicato, di 2,57 €/mag.

Pertanto ne consegue che:

s |l valore delle particelle n. an.. riportate al foglio ... la cui superficie corrisponde 3 .
Mg ammonterebbe 4 e €

o |l valore delle particelle M. e e riportate al foglio ... la cui superficie corrisponde &
........... mg ammomerabbe 8 o €.

in definitiva if vafore totale stimoto dei terreni Agricofi & di 18.922,91 €.

Valare di Mercato

I valore di mercato di un Terreno AGRICOLO dipende guindi dalla qualita, dalla quartita e dallz zona della
produzione, oltre che dalla domanda & dall’'offerta. |l valore risulta percid molto variabile a seconda del tipo
e dalla zona in cui questo & impiantato.
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TRIBUNALE DI SALERNO — PROC. n° 139/2018

l.: Ordine: Automatico =

Terreno agricolo in Vendita a Roccadaspide

€ 20.000

7.000 m?

In zona spinosa a Roccadaspide (SA) Vendo terreno agricolo, pianeggiante, raggiungibile con comoda

strada comunale che affianca il terrenc. |l terreno é dotato di arande pozzo. Le Zone limitrofe sono abitate.

conTATTA X O

Terreno agricolo in Vendita a Roccadaspide

€ 75.000

32.000 m?
£05.000 (-21.1%) dicie

Terreno agricolo

Roccadaspide Loc. Carpine nelle vicinanze del centro, vendesi lotto di terreno di 32.000 Mq parte

agricola e parte edificabile per un’ abitazione. |l lotto di terreno con varie tipologie di piante: Querce,

CcoNTATTA || X || ©

MAPPA
..~ Controne
&
3
-— %
Castelcivita
Albanslia y i = -
SRS
b ot
s
55166
i
55166
SRAEEMD
Aguara
"
4 i
Roccadaspide
a i A Bellost
Casted San | e 5166
Loréenzo
g SRASE SP433
Trentinara =
Giungana
Leafle! | © OpenStresthlap
5/05/2018 W SalyanieLorerenti

Consiste nell’effettuare indagini in zona, presso agenzie immobiliari ed operatori accreditati, riguardanti
la valutazione media di mercato di Terreni simili. Da tali analisi, si & appurato il valore unitario a metro
guadrato attuale di mercato, per Terreni Agricoli aventi la caratteristiche di quelli in esame. Alla luce di

guanto sopra esposto lo scrivente passa alla determinazione del pil probabile valore di mercato finalizzato
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TRIBUNALE DI SALERNQ - PROC. n®139/2018
alla determinazione del valore di compravendita all’attualita. | metodo utilizzato, per fissare il valore di
superficie, & il sintetico comparativo, cioé guello che tiene conto del giusto prezzo che si otterrebbe in una

libera contrattazione di compravendita di Terreni Agricoli similari.
Pertanto ne consegue che:

e Vistoil certificato di destinazione urbanista, lo stato dei luoghi, I'accesso ai fondi, e delle condizioni
della coltura sul terreno, il valore unitario all'atto della presente a metro guadrato per superficie
viene stabilito in ... £€/mg per le particglle nn. ... riportate al foglio ... la cui superficie
COrisSpOn e 8 v mg ammonterebbe a 26.187,30 €;

s Vistoil certificato di destinazione urbanista, lo stato dei luoghi, 'accesso ai fondi, e delle condizioni

della coltura sul terreno, il valore unitario a metro quadrato per superficie viene stabilito in ...
€/mo delle particelle NN, s s s riportate al foglio ... la cui superficie corrisponde
e L Y Y mg ammonterebbe a 29.779,00 €.

I Valore di Mercato Complessivo dei Beni é = 26.187,30 € + 29.779,00 €

I Valore di Mercato cormnplessivo Dei Beni stimati & di 55.966,30 €

licando la media artmetica tra il Valore di Mercato e guello ottenuto dal valore Apricolo Medio si_ha:

Valore del bene = {55.966,30€ +18.922,91£)/2
Valore del bene = 37.444,60 Euro

14, Quesito - guoniifichi fe presumibii spese occorrenti per fo rimozione, i irasporio e fo
dismissiong dei beni mobifi o dei moteriali di risulia eventualmente rinvenuli nelf immobife
pignoraio nonché if loro presumibile vafore di mercaio

Messuna spesa da sostenare.

15. Quesito - corredi fo relazione - da presentare anche in formato e su supporto informotici e
segriciamente in formoto testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf per Acdobe
Acrobat) - of uno pfanimetria e of riepifogo o descrizione finofe in cui sinteticamente, per
ciascun fotto, indichi: fo sommuoaria descrizione, il comune i ubicazione, frazione, via o
focofit, confini, estensione e doti cotastodi ffimitati: per f terreni, of foglio, alfa particefio,
ulfl’estensione ed al tipo oi coltura; per i fabbricati, of foglic, affa poarticelfo ed alf’ eventuole
subafterno, of numero of vani ed accessori, of numero civico, of piono ed of numere di
interno), Fottuole proprietorio e, comungue, if titofo di provemienza def bene, Feventuofe
stato di comproprietd, fe iscrizioni e fe troscriziond sul medesimo grovanii, fo stoto di
occupazione, e regofarita edilizio-urbanistiche, Fabitabilita, if valore del bene do porre o base

d'osio, Lo refazione dovrd essere redoita in una duplice versione: Funo completa di tulli gfi

elementi informuolivi, ivi compresi guelli riguardonii le generaliia dellesecuiaio; Falirg,
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Riepilogo finale lotti:

| terreni oggetti di stima ubicati nel Comune di Roccadaspide (SA} e identificati al Catasto foglio n. ... p.lle

............................ hanno un Valore di Euro 18.610,15;

| terreni oggetti di stima ubicati nel Comune di Roccadaspide (SA) e identificati al Catasto foglio n.
................. p.lle hanno un Valore di Euro 18.834,45.

Il Valore complessi di tutti i terreni riportati al Catasto foglio n. ... p.llé caivcicieniina e alfoglion. ivncea.
p.lle . &di EURO 37.444,60

16. Quesito - estragqa reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui
al foglio di raccomandazioni consegnoto contestualmente - dello stato dei luoghi,

comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni.

Foglic;.... particella ......
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Foglio .... particella '

Pagina | 25
Esperto Stimatore: arch, Salvatore ALIBERTI ) o )
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ALIBERTI SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial# 38ab4dea3ctc2 78 1fh98c0dal3d98ef15

@



TRIBUNALE DI SALERNO — PROC. n° 139/2018

Foglio ......... particella ............
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Foglio ... r'ticella ..................
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950 S0
Foglio ........ particella ... i

Conclusioni

| terreni oggetti di stima ubicati nel Comune di Roccadaspide {SA) e identificati al Catasto foglio n. ....

Bl B hanno un Valore di Euro 18.610,15;
| terreni oggetti distima ubicati nel Comune di Roccadaspide {SA) e identificati al Catasto foglio n. ...
il e e B R M hanno un Valore di Euro 18.834.45.
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I Valore complessi di tutti i terreni riportati al Catasto foglion. ... pllg i e al foglio n.
.............. Pl et sisesssiaras e € Cli EURO 37.444,60

Ritenuto di aver svolto completamente il mandate conferitomi, ringrazio la 53, per la fiducia
accordatomi, rassegno la presente relazione restando a disposizione per gualsiasi chiarimento che si
rencdesse necessario.

Siano 11/Novembre/2018

CT.U.

Arch. Salvatore ALIBERTI
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