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In particolare In data 25 setfembre 2002 venva rilasciato 1l permesso di
costruire in sanatoria N. 108/2008, scheda N. 81/2008 per i lavori di: “Modesti
Lavori eseguiti in difformita al Permesso di Costruire N. 101/2006 del 29 settembre
2006, per la realizzazione di un fabbricato rurale ed annessi agricoll con sala
mungitura, paddock, vasca per la raccolta del letame, corsia di alimentazione e
realizzazione di recinzioni” [vedi alleyato G).

I] responsabile del settore III: gestione del territorio — Sportelle unico — del

Comune di Capaccio, infattl: “vista fa richiesta di permesso dif costruire pror. 18810 del

13/05//2008 presenccs, chla sigc+ S
studro _ per 1 lavors di: M decertamento df conformird

urbanisoca af senst defl'are. 36 def D.P.R. n. 380 del 06.06,.2007 per favors escguny in difformiti
af Permesso di costruire n 1057200677, in localici Remifto, sulfarea identificata al carasio
Foglio 25 Parncella 961 - 962 - 963, accerrato che i richiedente ha drolo per richiedere if
permesso di costrutre come risufta dall'atto df compravendita del 24.07.2002 rep. n. 52304 racc.
n. 19708 e dallatro di compravendita del 30.06,2004 rep. n. 56124 racc. n. 21039 visto
larticolo 107, comma 3, fetrera £ del D.Lgs 18 agosro 2000, n. 267, visto i P-R.G. vigente,
approvato con Decreto del Presidente delfa Provincia di Salerno pubblicaro sul Bure n. 2 del 13
gennaio 1992 visto il Testo Unico dell’ Edilizia, D.P.R. 6 giugno 2001, N. 380 (d'ora in poi
semplicemente TUEd.) ed in particolare fare. 20 recante, "Procedimento per i rilascio def
permesso df costrutre”; visre le fegpd 17 agosto 1942 n. 1150, 6 agosto 1967 n. 765, 28 gennaso
I977 n 10 ¢ 28 febbraio T985 n, 47 ¢ successive modifiche ed mtegrazions; visto fare 82 del
TUEd. sull’ eliminazione o superamento delle barriere architetroniche negli edifici pubblici ¢
privar, apertd al pubblico; vista la legge 5 marzo 1990 n? 46 e i relativo regolamento df
atruazione, approvaro con IMP.R. 6 dicembre 1991 n. 447 sulla sicurezza deghf impiant recnicy;

visto il Capo VI del TUEd. recante noraie per d conrenimenro def consumo di energra neglt
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edifict; visto d D.P.CM. I marzo I991 e fa legge quadro 26 otwobre 1995 n. 447 in materia di
mquinamento acustico; visto i Nuevo Co dice delfa Strada, approvare con D Lgs. 30 aprzfe ooz
n, 285, itegrato ¢ corretto con DPR. 26 apzﬂc 1993 g, I47 ¢ con D.PR. 6 dicembre 7996 n.
61t visre fe resrane drsposizrbni i fcggf nazionall e regionall. 1 regolamend ¢ g.i'z' SIrumenty
1‘€go!a.':on' vigents i materia di urbanistica, edilizia. jgiene. pofz'zz}s' locale, sicurezza del favoro,
circolazione, nonché dei beni pacsistics, ambientall ¢ monumentali; visto Farro di companbz}flfé
pacsaggistica 1. 23 def 04092008 prot. 33757 vista Ia proposta di provvedunento def
responsabie el procedimento, emessa m dara 15.09.2008; visto +f parere medico di prevenzione
collertiva, favorevole espresso i data I8.07.2008 prot. n. 594 /08 TUQPC: visto d parere
veterinarto favorevole, espresso in dara 29.07.2008 prot. n. 3485, vista b2 dichiarazione dellf7
_res.a' af senst deffare. 77 def TUED, pervenuta
m data 13.05,2006 prot. n. 18810, constderato che la destinazione duso per fa progettata opera
é compaubile, i base alle vigend norme urbanistiche ed eddizie, con a desrinazione ammissibile
nella pertnente zona omogenea territoriale che ¢ individuara ed ¢ Ia seguente: ET agricola df
Pranura; dato arco che fopera di cuf al presente permesso dr costrutre non ricade ner cast df
permesso di costruire gramito af senst delfarricolo 17 comma 3, def DPEPR & grugno 2001, n.
380; accertato che i richiedente ha provveduto al pagamenro del conviburo relacivo a: I)
Conwiburo relativo agli oners di costruzione df cuf al ciraw DPR. 6 grugno 2001, n. 380.
mediante il versamenro della somma di € 2.487.95 con bolletta della Banca di Crediro
Cooperativo dif Capaccio n, 1132 del 17.09.2008; 2) Diriees ff segretersa mediante if versamenio
della somma di € 200,00 con versamento postale n, 0076 del 17.09.2008, sul c.cp. n. 12286845
inrestaro alla resorerta del Comune di Capaccio.

Sulla scorta dell'istruttoria del responsabile del procedimento, che firmava in

calce sulla regolaritd della procedura eseguita, veniva rilasciato il Permesso di

Costruire alla signor- (NG
— ad eseguire 1lavori di: “Aecercamento di conformaci urbanistica ai
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sentsi dellare. 36 del D.P.R. N. 380 del 06.06.2001 per lavors eseguati i difformuei al Permesso
di Castruire n. JOI/2006" sullarea identificaca af cacaseo Foglo 25 Particella 961 - 962 - 963.
secondo quanto previsto nellallegaro progetro composto da n. 12 (dodici) tavole, sotio
Fosservanza delfe vigenit a'isposiz;bm' m materia di edilizia e di urbansstica, dr igiene, Veid polizia
locale, df circolazione, df sicurezza def favoro ed in conformiti al progetto presentato, non ché alle
prescrrziont softo riportate € fatt salvi { diriees di terzi (vedi allegato G.

Infine, in data 10/09/2009 con protocollo N. 32693 veniva esibita dalla

signora (D D G O G GO @ 0 G & &
G« Dichiarazione Inizio Artivitd — D.IA.” a firma del dott.
arch. QN <o» studio tecnico v vin (R - (¢

ad oggetto: “Progetto per lavor: di manutenzione ordinaria e straordinaria di un’azienda
zootecnica con ampliamento dei paddock ¢ tettora a shalzo per la stabulazione e I’ alimentazione
det capi bufalm, con trasformazione di un fienile in corswx di alimentaxione e mstallazione di
un mplanto solare fotovoltuico sur fetts delle strufture esistents dell azienda zootecnica stessa”
(vedi allegato G).

Dallo studio delle pratiche edilizie risulta evidente come 1l fabbricato, allo stato,
non risulta gravato da alcun abuso edilizio.

Come detto, con il rilascio della seconda autorizzazione in sanatoria, e nello
specifico 1l permesso di costruire N. 108/2008 del 25 settembre 2009, sono state sanate
tutte le difformitd che fino a quel momento affliggevano il complesso immobiliare sito
in via Rettifilo.

Ad ogni modo, sono state individuate delle modestissime difformita (ad esempio
la finestra murata nella cucina del piano terra, il locale sottoscala, alcune piccole
variazioni nelle misure interne) ma in considerazione dello stato dell’arte non appare
verosimile considerare “abusi” edilizi le differenze minimali riscontrate.

Si vuole solo sottolineare che la vendita riguarda lo stabile con le destinazione
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d’'uso degli ambienti prima esplicitati, locali anche riattati alla civile abitazione non
possono essere considerati “abitazione”, ma vani rurali.

Dalle misure e dai rilievi effettuati le grandezze caratteristiche della casa a
schiera sono risultate le seguenti (wedi allegato A, B, CI:

- Plano Seminterrato: Superficie Commerciale 91,66 mgq, superficie
calpestabile mq 72,50 con altezza media 2,50 m;

- Piane Terra (rialzato) Superficie Commervciale 91,56 mq; Superficie
netta 69,42 mq con altezza netta m 2,70; portico 20,57 mq; ingresso secondario
circolare + scala mq 18,75; Scala ingresso principale mq 5,25; rampa esterna + scaletta
mq 46,50,

- Piano primo: Superficie Commerciale 78,37 mq; Superficie netta mgq
57.21 con altezza netta 2,70 m; terrazza e balconi mq 30,40;

- Superficie Corte Esterna (in parte cementata o rifinita): 556,37 mq.

LOTTON. 7

[l lotto in esame & composto un fabbricato a tre livelll a civile abitazione e

accessort 1n via Rettifilo — via Sandro Pertini con annessi altri due fabbricati destinati

278 i |
A I ¥ I :
) l e ! .

312
I ' ' I

258

id

Urtototo co [ ¥ f
l'indicazione dell l ! i

consistenza  de -
cespiti formanti 1 f -
Lotto N. 7 '
o
ad abitazione e servizi censiti al catasto « paccio al glio di mappa . 25, partice a

520: Sub. 2, categoria A/2 “Abitazioni di tipo civile”, classe 6, consistenza & vani e
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rendita euro 206,58, piano T; Sub. 3, categoria A/2 “Abitazioni di tipo civile”, classe

10, consistenza 10,5 vani e rendita euro 840,63, piano S1-T-1; Sub. 1 corte comune ai

— _Vista della cocte compresa ‘ ' sub 2 e 3 — bhene comune
£ . L
“tra il fabbricato a tre piani
ttt. elaStrada Statale N.166 i pop censibile [vedi allegato

tdefinita, in loca, via Rettilil
n- via Sandro Pertini

o).

- ' Il complesso
immobiliare ¢ sito a pochl
passi dalla Strada Statale
N. 166 che in loco assume
1l nome “storico” di via
Rettifilo, oggr via Sandro

Pertini; la strada ¢ una delle principali arterie della zona che ha diramazioni n tutte le
direzioni e per tutte le localita pit importanti.

[l collegamento con le altre strade della pianura ¢ molto agevole, infatti, s
raggiunge facilmente la S.S. N. 18, verso Ovest, a meno di 1 Km di distanza — la
stazione ferroviaria di capaccio Scalo a circa 1 Km.

I beni afferenti al
lotto n esame si collocano
in una zona periferica
rispetto al centro cittadino
quale & considerato

Capaccio Scalo.

i
Il centro cittadino

an » lato Est della proprieta i o o

erivazione dalla stradella interna di Capacclo, il munIcIplo,

le banche, le scuole e 1 collegamenti verso il mare e la litoranea per Salerno.
I manufatti, nello specifico, beneficiane di adeguati spazi di manovra e di sostae

sono collocati nelle vicinanze dei centri di lavore come Capaccio Scalo, Agropoli,
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Battipaglia ed Eboli.

Sone, inoltre, collocat a breve distanza dalla stazione  roviaria di Capaccio,

sta dalla 53, N, 166 delia propriet
~-gnorcta; o siniitra la  strodell
'-ternq, al centro il cancello weicolare

Paestum e Agropoli, nonché, dagli svincoli autostradali di Battipaglia e di Eboli e non
lontanissimi dall’aeroporto di Pontecagnano.

La corte dei fabbricati, per la precisione, si estende fino al margine della
suddetta arteria e permette 'accesso, mediante un cancello metallico veicolare alla
proprieta.

L'ingresso
principale al complesso
immohiliare,  comunque,
avviene mediante una
stradella perpendicolare a
via Sandro Pertini, 3

tracciata all'interno della - - —

ruspeny Nurd g tavonvat

Co a tre piani f.t., con vista sul
proprieta pignorata e che l I

mankion a marta dalla cnnka

delimita I'intero lato Est, che conduce dapprima al cancello veicolare metallico ubicato
tra 1 due corpi di fabbrica, e pot continua fino a raggiungere altra proprieti della stessa
ditta pignorata.

A tale proposito & il caso di ricordare che ['acquirente sub-asta dovra
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permettere ed agevolare il passaggio su tale strada anche alle ditte limitrofe, lato Sud
in quanto uso oramai consolidato.

In questo caso, perd, le interazioni tra le diverse ditte & assolutamente limitato,

. . | ’ . N
In  quanto la proprieti A ﬁbﬁi
9 prep e’

. . .o Yo
pignotrata ¢ delimitata, su l L
tuttt 1 lati da muretti e
recinzionl e la deviazione I
dalla  stradella  privata &
regolato dal cancello.

Bisogna anche dire,
perd, che sia la proprieta ™ Vista della stradella d’'ingresso
e della parete Est dell’edificio -

pignorata che le ditte limitrofe, poste a Sud e Ovest hanno costruito in aderenza ai
confinl una serie di accessori.
Tali manufatti, oramai devono essere sopportati dalle reciproche ditte, e di
conseguenza dagli acquirenti sub-asta, perché frutto di accordi tra le parti.
I fabbricato a tre livelli destinato a civile abitazione &, d’altra parte, posto a
grande  distanza  dalla

. strada statale N. 166 ¢ lo
_calinata esterna

di accesso al piano spazio afferente alla corte

seminterrato con

Ivista del tocale .
esclusiva {sub-1) 8

. buosivo

!i I ammantato di verde,
composto da aiuole, piante

sempreverdi, palme e fiori,

mentre la restante area &

solcata da un percorso

pavimentato in pietra a spacco.

[ fabbricati in esame anche con riguardoe all’esterno (inteso come corte
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esclusiva), sono perfettamente rifiniti con un livello di finiture compatibili ed
accettabili per Ja civile abitazione.

E" il caso fin da subito specificare che il complesso immobiliare che costituisce 1l

Lotto N, 7 & formato

dall'edificio a maggiore

consistenza  adibito  a

civile abitazione censito

[ |
al catasto urbano del
- Comune di Capaccio al
foglio di mappa N. 25,
Fabbricato
sceandario particella N. 520, Sub. 3
(B) -Sub. 2

“Abitazioni di tipo civile”,
costituito da piano seminterrato, terra e primo, al quale é collegato un accessorio, che
catastalmente & individuate come “tettola con scala” che occupa l'estremo Sud-Ovest
della proprieta, nonché di
un’altra costruzione
indipendente che occupa
il settore Sud-Est,
riportata al catasto di
Capaccio  al foglio di
mappa N. 25, particella |

i 1afto il HiTs] 9

N. 520, Sub. 2 “Abitazioni [fabbricato principale
catastalimente “tettoia con scala”

di tipo civile”, catastalmente costituito da un piano, oltre terrazzo edi allg\alnﬁn]f

In realta dai sopralluoghi effettuati e dai controlli svolti la situazione & risultata
differente, soprattutto con riguardo ai due fabbricati indipendenti posti sul confine Sud
della proprieta.

In particolare la “tettoia con scala” & stata ampliata e chiusa dando vita ad un

Perizia: Procedura Greculive N, 371/2012 R.G.6. C. T. U.. Ottaviano ing. Ferrier Pag. 142 di 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico 0§- dott. ing. Oftaviano FERRIERI

manufatto ad un piano fuori terra con due locali coperti con un tetto a due falde vedi
allegate B, C).
Anche il secondo
edificio (Sub. 2) é variato
sostanzialmente, in quanto
1l terrazzo é divenuto un
altro livello coperto con un
tetto ad una  falda in

calcestruzzo raggiungibile

vista, da Nord,
con la scala i muratura |delia copertura al

locale abusive

esterna (Vedi allegato B, G).

Non solo, ma anche la casa i abitazione a tre piani fuori terra é viziato di abusi
edilizi, infatti, al plano seminterrato, lato Est, lo spazio compreso tra ledificio e la
strada di accesso alla proprieta, un tempo utilizzata come arrivo della rampa carrabile
esterna ¢ spazio  di I
manovra, & stato chiuso.

L'area &  stata
perimetrata  con  una
copertura in legno (che si
alza sul lato Ovest ben
oltre la linea di livello del
planoe interrato) e con una
parete in muratura, in parte vetrata, con la messa in opera di infisso in alluminio,
interrotta dall'inserimento di vetro mattone e creando un altro ambiente living da
aggregare all’abitazione.

Non solo, ma la rampa, un tempo carrabile é stata trasformata in una gradinata

rivestita in pietra, suddivisa in due strisce caratterizzate da differenti pedate.
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Di conseguenza 'ambiente seminterrato ricavato a Nord, un tempo utilizzato
come garage, & divenuto una cucina rustica, mentre la cantina continua ad essere
utilizzata come tale.

Bisogna dire che le

Piano Seminterrato:

autorimessa  adattata,  in| pltezze nette del piano non
modo illegittimo, a cucin

S permettono una vivibilita
adeguata e soprattutto a
norma di legge; trattasi, in
altre parole di garage-
magazzini-cantina adattat
ad abitazione rustica.

Tutti quest1 abusi

non sono sanabill, per come si1 dira in seguito, 'acquirente sub-asta sara obbligato a

ripristinare la situazione nello stato pari a quanto riportato in catasto.

Negli allegat:
grafici allegati alla
presente si SONOo
rappresentati gli  abust
riscontratl sui luoght vadi
allegato B, C). ’

Anche la

destinazione d'uso e la _
ano Seminterrato:

Cantina

qualita  degli  ambienti
deve essere considerata esclusivamente quella assentita dagli enti preposti; gli abusi
edilizi hanno modificato la forma dei cespiti ma non la sostanza degli stessi.

I beni (terreni e fabbricati) situati in localita Rettifilo {(sopra mportati) formano

imsieme un piccolo comprensorio residenziale nei pressi della strada Provinciale di
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localita Rettifito del Comune di Capaccio.
Il fabbricato principale & destinato a civile abitazione, e si compone di tre livelli:
piano seminterrato, destinato a garage e cantina (ma come detto, in_parte modificato a
cucina rustica} con il vano
scala per il collegamento
ai planl superiort e rampa
di accesso; prlano rialzato,
D con ingresso, portico -
veranda, porticato, cucina,
pranzo, sogglorno, studio,

camera, disimpegno,

bagno, vano scala per il
piano sottostante e scala interna per il collegamento al piano superiore; prano primo
con N. 3 camere da letto, un bagne, wia zona soggiorno, disimpegne, balconl e terrazzi
e 1l vano scala.

Il fabbricato in esame é stato realizzato con struttura portante In cemento
armato in opera, con travi di fondazione e di livello, pilastzi e solal.

Le chiusure

.ano Terra

verticali opache, sono state
realizzate con muratura di
mattoni foratt m laterizio
alleggerito da cm 30.

Gli  infissi  sono
stati realizzati in legno con
Invetriata e  persiane
avvolgibili pve, esistono -

inoltre 1 contro-infissi in allumimo con vetro.
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Gli intonaci esterni sono del tipo tradizionale a tre strati a base di cemento
portland, calce idraulica e calce idrata con buona permeabilita all'acqua e al vapore per

garantire la durata anche

in condizioni di
esposizione molto
Impegnattva,

La copertura ¢
stata realizzata con
struttura lignea a falde
inchnate e manto di

copertura formato da tegole mn cemento del tipo portoghesi

Le rifiniture interne comprendono le pareti interne realizzate con mattoni forati
da cm 8, mentre gl unplanti tecnologicl sono stati realizzati sotto traccia come quello
elettrico ed idrico - sanitario nel rispetto della normativa vigente.

L'impianto di riscaldamento é autonomo a gas con caldaia ed elementi irradianti
in ghisa.

E’ stato installato, molire, un termocamino che contribuisce al riscaldamento
degli ambienti.

[ pavimenti ed 1
rivestimenti sono in gres ’
Ceramico.

Gli intonact interni
lisci, sono statl realizzati
in modo tradizionale a

ano Primo:

base di grassello di calce. Estremo Ovest

[.e pareti sono state pot dipinte con idropitture di colore bianco o carta da

parati; le porte interne sono in legno massello di abete di douglas con vetro con
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tipologia "all'inglese”.

Le rifinitie generali dell'edificio sono adatte alla specificita funzionale degh
spazi, nel rispetto dell'igieniciti e della sicurezza.

Lo smaltimento delle acque reflue provenienti dai servizi igiemci e dalla cucina
del fabbricato rurale destinato ad abitazione avviene con condotta che sfocia in una
vasca a tenuta tipo imhoff, che viene svuotata, si ritiene periodicamente.

[T fabbricato individuato con il Sub. 2 (foglio 25, particella 520) & anch'esso
destinato a civile abitazione.

[l fabbricate si compene del piano terra ed un sottotetto non abitabile,
raggiungibile tramite una scala esterna i muratura.

[ . La ptecola
abitazione al plano terra e
costituita da un ingresso -
£ |

soggiorno, N. 2 camere da
letto, uma cuclna e un

disimpegno.
Per accedere al
sottotetto non abitabile &

necessario servirsi di una scala esterna.

[l fabbricato & stato realizzato con struttura portante in cemento armato in
opera, con travi di fondazione e di livello, pilastri e solai.

Le chiusure verticali opache, sono state realizzate con muratura di mattoni
forati in laterizio alleggerito da ¢cm 30.

Gli infissi sono stati realizzati in legno con invetriata.

Glt intonaci esterni sono del tipo tradizionale a tre stratt a base di cemento
Portland, calee idraulica e calce idrata con buona permeabilita all'acqua e al vapore per

garantire la durata anche in condizioni di esposizione molto impegnativa,
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La copertura & stata
Rampadiscale

esterne ¢ prospetto ' realizzata con struttura
Nord del fabbricato

(Sub. 2) o : 1 lignea a falde inclinate e

manto di copertura

' formato da tegole in

- argilla del tipo portoghesi.

\ Le rifiniture interne

comprendono le  pareti
~ interne  realizzate con
mattoni forati da cm 8, mentre gli impianti tecnologici sono stati realizzati sotto
traccia come quello elettrico ed idrico - sanitario nel rispetto della normativa vigente.
Limpianto di riscaldamento é autonomo a gas con caldaia ed elementi irradianti
in alluminio; 1 pavimenti ed 1 rivestiinenti sono in gres ceranico.
Gl intonaci Interm liscl, sono statl realizzatl in modo tradizionale a base di
grassello di calce.
Le pareti sono state poi dipinte con idropitture di colore bianco.
Le porte interne sono in legno tamburato con impellicciatura in noce nazionale.

Le rifiriture generali dell'edificio sono adatte alla specificita funzionale degh

. . .
spazi, nel rispetto A
N
delligienicita e della \
sicurezza. \
. L]
Lo smaltimento ;

delle acque reflue : . o |
VSO el
cala”

provenienti dai  servizi
~rasformata ed

e . Ldatrato ad
igienici e dalla cucina del - eazi .

gazione mn
1ode abusivo ed

fabbricato rurale destinato .
Uegittimo

ad abitazione avviene con condotta che sfocia in una vasca a tenuta tipo imhoft, che
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viene svuotata periodicamente da ditta autorizzata.

La “tettoia con scala” come detto & stata trasformata in edificio ad un piano
fuor: terra con copertura a due falde; I'edificio & stato realizzato con struttura portante
in muratura di cm 80 di spessore e finito a civile sia all'interno che all’esterno.

[ pavimenti ed i rivestiienti sono in grés ceramico.

Gli intonaa interm lisci, sono stati realizzati in modo tradizicnale a base di
grassello di calce.

Le parett sono state po1 dipinte con idropitture di colere branco.

Nei pressi degli edifici esistono quinte e spazi ombreggiati per mezzo di verde
ornamentale (alberi, siepy, palme, aiuole e simili).

L'area di proprieta che contiene i fabbricati, per tutta la sua estensione &
recintata con l'impiego, nei
luoght  di  1ngresso, i
cancelli automatizzati.

Il terreno sul quale
insistono 1 due fabbricati,
ha una superficie

complessiva d1 mq. 2.000

y
won ed & riportato nel P.R.G.
oroorietd . .-
vigente del Comume di vapaccio (SA), come zorn: ea E1 agricola di planura per

una superficie di mq. 1.183, e come zona omogenea Bl a bassa densita (di
completamento a prevalente destinazione residenziale) di mq 813.

[n risposta a quanto disposto dal Giudice dell’Esecuzione, il sottoscritte fin dal
momento del giuramento ha intrapreso le consuete ricerche delle pratiche edilizie
relative al compendio immobiliare indagato.

In data 09/05/20183, pertanto, si avanzava richiesta a1 competenti uffici: tecnico

e polizia locale per I'accesso ai fascicoll urbanistici dei beni [vedi atlegato G).
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La ricerca, dimostratasi estremamente coniplessa, evidenziava, per i compendio
immobiltare specifico, I'esistenza di alcune pratiche edilizie che nel tempo avevano
consentito l'edificazione dei cespiti in via Rettifilo — via Sandro Pertini di Capaccio e
successivamente la differenziazione in termini di attribuzioni di differenti destinazioni
d’'uso [vedi allegato G).

I1 fabbricato principale (foglio 25, particella 520, sub. 3) & stato realizzato in
difformita della Concessione Edilizia N. 0771981 del 24/02/1981 rilasciata dal
Sindace del Comnune di Capaccio alla signora (GG 24 Ji
SR 1 cntre il fabbricato secondario (sub. 3) ¢ stato realizzato senza nessun titolo
urhanistico.

Allo scopo di sanare la sitnazione urbanistica dei cespiti facenti parte del lotto
pignorato il signor (G
B o) ictario esclusivo del beni, avanzava richiesta di sanatoria

edilizia per gli abusi commessi.
In data 15 febbraro 2007 veniva rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria
N. 1083/, pratica N. 2508/ 47 [uedi allegato G].

Il responsabile del settore, infatti, premesso che: “ar sens( della legge N, 47 del 28

febbraio 1985, in dara 30/12,7986, pror. N. 22021, 4 siz. (GG
_fm mnolrraro richiesra inresa ad ortenere fa

Concessione Edilizia in Sanartoria per le seguentt opere abusive: “Opere realizzate in difformirs
alla concessione edilizia n. 81 del 24.02. 1981 e cosmruzione di un piccolo fabbricaro per civile
abirazione”, opere realizzare enmo lanno I983 in quesre Comune alla localici Rerritilo, su
rerreno riportato in Carasto al foglio df mappa 25 part. n. 520, denunciare all'Ufficio del
Terrirorio di Salerno al fogho di mappa n. 25 particella n. 520 sub 2 e sub 3; Vista la
documentazione presentata; Vista la legpe 28 gennaio 1977 n. I0; Vista fa legge 28 febbraso

983, n.47 ¢ successive modificaziont od integrazioni; Vista fa fegge 23 dicembre 1994, N. 724 ¢

Parizia: Procedura Erecutiva N. 371/201% R.G.E. C T U. OHaviano ing Femien Pag. 150 dj 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Stidio Tecnico 08 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

successive modificazions ed integrazions; Vista fa legge Regionale n. 38 del 06 maggio 1985;
Visto la circolare def Ministero dei Lavor: Pubblici, 17 giugno 1995 n. 2241 /Ul Visto il parere
della Commissione Edilizia Comunale Integrata. espressasi favorevolmente nella sedura del
01.08.2002, verbale n. I4; Visto il decrero del Responsabile del Servore n. 1203 del 06.08.2002,
atfisso all’Albo del Comune in dara 06.08.2002 emesso ai sensi dellart. 151 del Decreto
Legrslanvo n. 490 del 29.10.1999; Visto d nulla-osta della Soprintendenza Beni Ambientali di
Salernmo, espresso con notan, 31417 del 17.09.2002; Accertato che i richiedente ha corrisposto a
atolo di Oblazione la somma di £ 7.260.0 con versamento postale n. 0029 del 29.12.1986 + £
1,335,750 con versamenio postale n. 0055 del 23.12. /988 + € 3.342,56 con yersamento postale
n. 0061 def 03.02.2003, sul cop. n. 255000, intestato all’dmminisirazione P.T, Oblazioni
Abustvismo Edilizio; Accertaro che if richiedente ha corrisposto lindennird risarcitoria al senst
dellart, 164 del D. Lgs, n. 490 def 29.10.199 ed af sensi del DM, 26.09.1997 come da D.G.C.
a. 1963 def 25111997 determunata per € 3.298,38 con versamenro postale n. 0060 del
05.02.2003, sul c.cp. n. 21120845, wnrestato alla Tesoreria del Comune di Capaccro; Accerraro
che I richiedente ha provveduro al pagamento dei diricn di segreteria di € 200.00 con
versamento posiale n. 0059 def 05022003 sul c.cp. postale n. 21120845 intestato alla
Tesoreria del Comune di Capaccio; Vistd [ vigenid Regolament di ediizia, polizia locale ¢ di
crreolazione scradale Hedi allegato B).

Dato atto che la presente Concessione si intende, In ogni caso, rilasciata sotto
riserva dei diritti e degli interessi dei terzi e in piena salvezza dei poteri attribuiti ad
altri organi, con l'obblige che le opere devonoe essere denunciate all'Ufficio del Genio
Civile a norma dell’art. 4 del D.L. 12 gennaio 1988, n. 2 convertito nella Legge 13
marzo 1988, n. 68 rilasciava Concessione Edilizia in Sanatoria al: siz: (i NG
Y ;- /- opere di cut in
epigrafe, secondo quanto rportato negle allegati claborati tecnici compostd da n. 04 (quartro)

EEVOI‘(? CI’]'IL’ aﬂcgaw aﬂa pfﬁ'Sﬂﬂﬁ? concessione ne [E)rmano P&I‘fﬁ ma'egranre [ SOSE&Q.'}ZI-HJ(C, La
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concessione veniva rifasciata previo g‘[z' adempaiments prevista dalls legge 28 gennaio 1977, n. 10,
ffj&'ﬂ‘"}‘ ag'fi Of}@f}‘ CONCESsSOri, Cbt’ s0n0 Sﬂ?ﬂ- (__GITI-SPOS{:I ﬂ(.’)" St‘;’g'ufﬂﬁ.’ mudo.‘ %’rs&mt'ﬂf,ﬂ dfﬂﬂ
somma di € 737068 con versamento postale n. 0062 del 05.02.2003, suf c.cp. n. 21120843,
tntestato alla Tesoreria del Comune di Capaccio. La presente ¢ rilasciata sotto riscrva det diruts e
degli interessi def terzi tn piena salvezza def poter anribuici ad alei organi (vedi allegato G).

Con fa pratica edilizia sopra esplicitata st procedeva a sanare entrambi glf abusy, sta quello
riguardanre tf fabbricaro principake a e piant fuori rerea, che i fabbricaro secondario

Allo scopo di procedere alla realizzazione della copertura della cosiddetta “casa
di appoggio”, ossia 1l fabbricato individuato con il Sub. 2 e realizzare una nuova tettoia
da affiancare a quella esistente da allocarsl nel settore Ovest della proprieta, veniva
esibita una nuova pratica edilizia avente ad oggetto: “Costruzione del tetto di copertura
ad un fabbricato esistente” edi allegato &).

In data 78 novembre 2003, infatti, il responsabile del settore del Comune i
Capaccio, rilasciava il Permesso di costruire N. 173 scheda N. 116/2003 (vedi
allegato &).

I1 responsabile del settore, infatti: “Vista fa richiesta di concessione edilizia prot.

12740 del 05/05/2003 presentars, dol 1o
_COH aﬂf_g'a.{'o PI'ngFEQ. ft:‘(l’&'ﬂ','ﬂ d&'j fl:’..’C..’]".I-CO gr:om.
(Y . .01 i

“Coscuzione del retwo df copertura ad un fabbricare esistenre”, in Jocalid Retwfilo, sullarea
tdentificata al carasro Foglo 25 Particella 520 Sub 2; accertaro che il richiedente ha tolo per
richiedere £ permesso dr costruire come risudea dalla documentazione presencata; visto Larticofo
FO7, comuma 3, Jettera £ del D.Lgs 18 agosto 2000, n. 267; visto d P.R.G. vigente, approvaro con
Decrero del Presidenre della Provineia df Salerno Pubbffl_’aro sul Bure n. 2 def 73 gennato 1992;
visto il Testo Untco dell’ Fdiizia, DPR. 6 giugno 2001, n. 380 (d'ora i po: semplicemente

T.UEd) ed mn partcolare Farr. 20 recante, "Procedimento per i rilascio del permesso df
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costruire”; viste le feggs 17 agosto 1942 . 1150, 6 agosto 1967 n. 765, 28 gennaio 1977 n. 10 ¢
28 febbraio 1985 n. 47 e successive modifiche ed ntegrazioni, visto fare. 82 def T.ULEL. sudl’
eliminazione o superamento defle barriere architettoniche negli edifics pubblici ¢ privan aperif al
pubblico, vista la fegge 5 marzo 1990 n. 46 ¢  relanivo regolamento di attuazione, approvaro con
DPR. 6 dicembre 1991 n. 447 sulls sicurezza degli impianti recnics; visto il Capo VI del
T.UFEd, recante norme per if contenimento del consumo di energia negli edifict; visto if
DP.CIM. I marzo 1991 e La legge quadro 26 owobre 1995 n. 447 in materia di inqumamento
acustxco; visto 1 Nuove Codice delfa Sirada, approvaro con D). Lgs. 30 aprile 1992 n. 235,
IAEEQTALo € COLreito (o DPR 26 aprile 1993 n. 147 ¢ con DPR. I6 dicembre I996 n. 610;
viste Je restanti disposizion: df legge nazionali ¢ regionall, { regolamentz ¢ glf scruments regolator:
vigenti in materia di urbanistica, edilizia, igiene, polizia locale, sicurezza del lavoro, circolazione,
nonché dei beni pacsistici, ambientali ¢ monumentaly; visto d parere del Responsabie del
Procedimenro  espressos: favorevolmente in data I4/05/2003; acquisito il parere della
Commissione Edifizia Comunale espressasi favorevolmente in dara OI,/07/2003 parere 1. 4:
acqursito f parere della Commissione Edilizia Comunale Integrata espressasi favorevolmente in
dara 03/07,/2003 parere n. 4 visto il dectero emesso a sensi del D. Lgs.wvo n. 490 del
2971099, con i n. T45 del 09/07,2003 , attisso all'albo del Comune in dawa 17/07,/2003;
vista la comunicazione della Soprintendenza PBAP.P.PP.SADSA, espressa con nora n.
27913 del 04,09/2003; visto faccettazione del direrore dei favori Geom (i N NI
pervenuta i data 07/10/2003, proc. n. 28317; considerato che fa destinazione d'uso per la
progertaia opera é compattbde, m base alle vigentd nomme urbanistche ed edilizie, con fa
destinazione ammussibde nella pertinente zona omogenea terrtroriale che é individuata ed é fa
seguente: ET Di pranura: dato aro che fopera df cui al presente permesso di costruire non ricade
nef casi df permesso df costruire gramairo af sensi dell articolo 17 comma 3, del DP.R. 6 giugno
2001 n. 380; accertato che i richiedente ha provveduio al pagamento del contriburo relativo a:

I Contributo refarivo agdi oners di urbanizzazione di cui al citaro .P.R. 6 giugno 2001, n.
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380, mediante if versamento delfa somma df € I050 19 con versamento postale n. 22 del
05/ TI1/2003, sul c.c. p. . 21120845 mtestaro alla tesorerza del Comune ot Capaccro,; 2 ) Diriety
ot segreteria mediante o versamento della somma & € 20000 con versamento postale n. 232 def
06,/ T0/2003, sul cop.n 12286845 intestato alla resoreria del Comune di Capacczb.

Sulla scorta dell'istruttoria del responsabile del procedimento che firmava in
calce per la regolarita della procedura eseguita, veniva rilasciato 1l Permesse di
Costruire ai sensi dell’art. 13 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 al sig. () (D
@R o1 innanzi generalizzato ad eseguire i lavori di: “Cosoruzione def reqo di
copertura ad un fabbricaro eststente”, sullarea identificaca af carasto Foglio 2.5 Parcicells 520 Sub
2, secondo quanto previsro nellallegaro progerro composto da n. 04 ravole, sorto [osservanza
delle vigenti disposiziont in matersa df ediizia ¢ di urbanistica, di igtene, df polézia locale, df
circolazione, df sicurezza del favoro ed mn conformiri al progerro presentaro, nonché alle
prescrizion: sorto riportate e farr salvi { diruerd di rerz: li6di allegato &).

Dal controllo effettuato, rispette al progetto approvato ed alle planimetrie di
accatastamento, esistono delle difformita abbastanza evidenti per quanto riguarda la
distribuzione interna del fabbricato principale; variazioni che, perd, possono essere
sanate [(vedi allegato B.

La difformita edilizia evidente che, invece, riguarda la proprieta ¢ da ricercarsi
nella trasformazione della cosiddetta “tettoia con scala” in un vero e proprio fabbricato
adattato alla civile abitazione.

Non solo, ma anche Valtro edificio di minore consistenza & viziato da abuso, in
quanto la scala esterna ¢ stata variata e la copertura ad falde & stata realizzata in modo
abusivo.

Infine, al fabbricato a tre piani (sub. 3), al livello seminterrato ¢ stato affiancato
un corpo di fabbrica con copertura in legno che & da ritenersi completamele e

totalmente abusivo ed ancora, una ulteriore aggregazione riguarda, al piano terra, la
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chiusura di uno spazio, originariamente aperto, posto all’estremo Sud dell’edificio (Wedi

allegato Bl.

Bisogna anche dire che & stata variata la destinazione duso del piano
seminterrato, ma quest'ultimo fatte, a meno della modifica della rampa esterna, non
costituisce un vero e proprio abuso edilizio, in quanto si procedera alla vendita secondo
la destinazione licenziata ed approvata dall’ente preposto: ossia garage e cantina.

[I. comma 6 dell'art. 40, legge N. 47/1985, e le altre norme sopra richiamate,
reputano possibile la domanda di sanatoria purché la presentazione della stessa
avvenga entro centoventi giorni dalla notifica dell'atto di trasferimento dell'limmobile
{per come chiarito dalla sentenza del TAR Basilicata del 19.06.2001, N. 604) e le
ragioni del credito siano sorte anteriormente alla data di entrata in vigore del decreto-
legge N. 269/2003 (1° ottobre 2003).

L’articolo 40 della legge N. 47/1985, infatti, nella sezione dedicata alla "Mancata
presentazione dell'istanza - Commi 5 — 6” riporta testualmente: "Le nullzta di ct al
secondo comma del presente articolo non st applicano ai trasferrmenti derwanti da procedure
esecutrve wmmobiliart mdroidualt o concorsuali nonché a quelli derivant: da procedure di
amministrazione straordmaria ¢ di liquudazione coatta ammunstratioa - Nella tpotest n cur
limmobile rientri nelle previsions di sanabibita di cur al capo IV della presente legge e sia
oggetio di tragferimento derwante da procedure esecutrve, la dommanda di sanatoria puo essere
presentata entro centovents grorni dall’alto di trasfermento dell’smmaobile purché le ragionz dy
credifo per cut st interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della presente
legge".

La legge N. 662 del 23/12/1996 all’ art. 2. - comma 59 cita “le disposrzion: di cut
ai commi quinto ¢ sesto dell'articolo 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, st applicano anche
at trasferementi previsti dalla legge 24 dicembre 1998, n. 560, nonché i trasferzment: di

rmanobzls di proprieti di entr di assistenza e previdenza e delle amminastrazion: comunals”.
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Per concludere, la circolare del 07/12/2005, N. 2699 (circolare alla legge
3926/03) punto 1, recita: “Sono fafte salve anche le domande gié presentfate ar senst dell'art.
40, comma 6 della legge n. 47/1985 relativo alla eccexionale ipotesi di sanatoria per tmmobili
oggetto di trasfermmento derwante da procedure esecutive, nonché le wpolesi previste dal comma
59 dell'art. 2 della legge 23/12/1996, N. 662,

Il comma 6 dell'art. 40 della legge n. 47/19835, e le altre norme sopra richiamate,
pertanto, devono essere lette alla luce della nuova normativa sul condono, reputandosi
possibile la domanda di sanatoria purché la presentazione della stessa avvenga entro
centoventi giorni dall'atto di trasferimento dell'immobile e le ragioni del credito siane
sorte anteriormente alla data di entrata in vigore del D.L. N. 269,/2003 (01/10/2003).

L'eccezione prevista da tale norma e giustificata dalla esigenza di consentire agli
acquirenti sulla base di una procedura esecutiva di regolarizzare 'acquisto di immeobili
del quali, al momentoe della insorgenza delle ragioni di credito, non era conosciuta la
natura abusiva.

Nel] caso in esame solo una delle condizioni sembrerebbe essere rispettata,
ovvero, la realizzazione delle opere diffornn ¢ antecedente all’entrata in vigore dell’art.
39, comma 25 del D.L. 269/03 (basta fare riferimento alla planimetria catastale che ¢
cdatata 31/01/1991}, mentre le ragionl del credito sono sorte successivamente a tale
termine, di conseguenza, non ¢ possibile utilizzare 1] regime di “condono speciale” per
le opere abusive di fabbricati ricadenti in procedure esecutive.

Nel caso specifico non & pensabile neppure pensabile far ricorso all’art. 36, del
D.P.R. N. 380 del 6 giugno 2001 — Testo Unico delle disposizioni legislative e
regolamentari in materia edilizia - “Accertamento di conformita (legge 28 febbraio
1985, n. 47, art. 13)", 1l quale stabilisce: “1. In caso di mntervent: realizzats in assenza di
permesso di costruire, o in difformita da esso, fino alla scadenza det termunz di cur agli articoli
31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1, ¢ comunque fino all'mrrogazione delle sanzion:

amministrative, 1l responsabile dell'abuso, o Uattuale proprietario dell'vmmobile, possono
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ottenere il permesso n sanatoria se l'intervento risullt conforme alla disciplina urbanistica ed
edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della
presentazione della domanda. 2. Il rilascio del permesso m sanatoria é subordinato al
pagamento, a tifolo dr oblazione, del contributo di costruzione n misura doppra, ovvero, in caso
di gratuity a norma di legge, 1n misura part a quella prevista dall'articolo 16. Nell'ipotest di
inferventy realixzato i parziale difformata, loblazione é calcolata con riferamento alla parte
di opera difforme dal permesso. 3. Sulla richiesta di permesso in sanatoria il dirigente o il
responsabile del competents ufficio comunale st pronuncia con adeguata motrvazione, entro
sessanta giorni decorst i qualt la vicheesta st mtende riftutata”.

La realizzazione, infatti, non rispetta i vincoli urbanistici ed anche le distanze
legali sia con 1 fabbricati esistenti che con 1 confini di proprieta, ed inoltre, non esiste la
“doppia conformita” urbanistica per le opere abusive.

Non rimane, quindi, che la demelizione ¢ la messa in pristino dello stato dei
luoghi.

Occorre allora procedere alla demolizione delle opere abusive, quali lo
smantellamento del locale abusivo al piano seminterrato per il fabbricato a tre piani
fuort terra, I'apertura dello spazio aggregato nella zona Sud del piano terra e I'apertura
della “tettola con scala” demolendo i muri perimetrali.

Per quanto attiene, invece, alla copertura ed alla scala esterna che affligge il
secondo fabbricato bisogna fare riferimento all’art. 34, comma 2 del D.P.R. N. 380 del
6 gugno 2001 "Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentar in materia
edilizia”.

L’articolo di legge sopra citato -art. 34 “Interventi eseguiti in parziale difformita dal
permessa di costruire - 1. Gl interventi e e opere realizzati in parziale difformita dal permesse di costruire
sona rimassi o demalitt 2 eura e spese dei respansabili deil'abuse entra il termine congruo fissato dalla relativa

ordinanza del dirigents o de! responsabile del'ufficio. Decorso tale terming sono rimessi o demoliti a cura del
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comune & a spese dei medesimi responsabili defl'abuso. - Z. Quando la demolizione non pué avvenire senza
pregiudizio della parte esequita in confarmita, if dirigente o il responsabile dell'ufficia applica una sanzione pari
al doppio del costo di produzions, stabilito in base alla legge 27 luglo 1373, n. 392 della parte de!l'opera
realizzata in ditformita dal permesso di costruire, se ad uso residenziale, e pari &l doppic del valore venale,
determinata a cura della agenzia del territorio, per Ie opere adibite ad vsi diversi da quello residenziale”.

La domanda di pratica edilizia, ai fini di rispondere a quanto stabilito dall’art. 34
del D.P.R. 380 del 6 giugne 2001, occorrera corredarla di una serie di documenti; di
segulto si fornisce un elenco, non esaustive e ad ogni modo, spetta all’'ufficto tecnico di
competenza stabilire la reale consistenza:

a) dichiarazione del richiedente resa ai sensi dell'art. 4 della Legge
4/01/1968, n. 15 (ora artt. 47 del dP.R. n. 445 del 2000), corredata dalla
documentazione fotografica, nella quale risulti la descrizione delle opere per le quali si
chiede 1l titolo abilitativo edilizio in sanatoria e lo stato deil lavori relativo;

b) Progetto rilievo delle opere per le quali si chiede la sanatoria e
documentazione fotografica;

c) Eventuale deposite al Genio Civile;

d) Dimeostrazione dell’avvenute accatastamento o delle variazioni catastali
intervenute e allo scopo di adeguare la categoria e classe dell’edificio alla richiesta di
condono edilizio, nonché uniformare 1l progette rilievo con quanto dichiarato m
catasto, da eseguirsi a carico di un tecnico abilitato;

e) Titolo di proprieta;

f) Acquisizione parerl ¢ nulla osta per le zone vincolate (vedi risposta al
quesito N. 9);

g) Marca da bollo da € 14,62, nonché versamento per quanto
richiesto dal competente ufficio tecnico per “Diritti di Segreteria”;

h} Denuncia ai fini .M.U. e denuncia ai fini della tassa sulle smaltimento
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dei rifiuti solidi urbani (T R.S.U.};

Julteriore documentazione eventualmente prescritta dal competente ufficio
comunale.

Al fie di assolvere agli obblighi sopra riportati ¢ ipotizzabile una cifra
aggiuntiva, composta da compensi tecnici e spese varie, pari ad almeno euro 3.000,00.

L’opera di demolizione comprensiva delle spese tecniche, opere edili, trasporto a
discarica dei materiali, oneri di discarica e vendita dei materiali di risulta prevede
anch’essa una spesa non inferiore ad altri 5.000,00 euro.

Infine, per le difformita interne, bisogna fare ricorso a quanto stabilito dall’art.
37, del D.P.R. N. 380 del 6 giugno 2001 — Testo Unico delle disposizioni legislative e
regolamentari in materia edilizia - “Interventi eseguifi in assenza o in difformita dalla
denuncia di inizio attivita e accertamento di conformita (art. 4, comma 13 del decreto-
legge n. 398 del 1993; art. 10 della legge n. 47 del 1985)”, il quale stabilisce, per il caso
in esame: “La realizzazione di interventi edilizi di cui all'articolo 22, in assenza della o
in difformita dalla denuncia di inizio attivitd comporta la sanzione pecuniaria pari al
doppio dell'aumento del valore venale dell'immobile conseguente alla realizzazione
degli interventi stessi e comunque 1n misura nen inferiore a 516 euro”.

Quindi, per le difformita riscontrate si versera una sanzione pecuniaria pari ad
almeno 516,00 (Iimporto preciso sara stabilito dal competente ufficio tecnico), oltre
diritti di segreterja.

Dalle nisure e dai rilievil effettuati le grandezze caratteristiche della casa a
schiera sono risultate le seguenti:

- Piano Seminterrato: Superficie Commerciale 123 mgq, superficie utile mq 93 (dei
quali 20 mq abusivi} e altezza media 2,10 ny;

- Piano Terra: Superficie Comunerciale: 130 mq con Superficie netta 105 (del
quali mq 10 abusivi), altezza utile m 2,90; Portico mq 45;

- Piano prime: Superficie Commerciale 100 mq; Superficie netta mq 76; altezza
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netta 8,10 m; balcone: mq 29;

- Fabbricato ‘secondario” (foglic @5, particella 520, sub. 23 Superficie
Commerciale 77 mq {dei quali 17 mq abusivi} + 10 mq di porticato;

- “Tettola con Scala”: Superficie Commerciale totale mq 115, Tettola aperta
(agssentita) mq 80, Tettola Chiusa (assentita}: mq 30; Ampliamente abusivo di almeno
25 maq rispetto agli elaborati grafici di progetto;

- Superficie Corte Esterna (Urbanizzata e a verde): mq (2.000 - 265} = mq 1785.

LOTTON. 8

Il lotto in esame & formatoe dal terreno di re rare oblunga che rappresenta

il tipice appezzamento a “striscia” site in agro di Capaccio in localita loc. Cafasso.

Ortofoto che ratfigura
la posizione,
l'orientamento, la
giacitura e la forma
dell’'ar rezzamento

11 suolo agricolo in esame, quindi, s1 celloca in una zona prettamente periferica
anche se localita Cafasso & ubicata a poche centinaia di metri dall’abitato di Capaceio

Scalo.
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Per raggiungere il podere, infatti, bisogna attraversare l'abitato di Capaccio

Scalo e quando s1 giunge nel nucleo abitato denominato “Cafasso — Borgo Nuove”,

I'ratto di strada che conduce al fondo in esame e che insiste nella to 1 br=iratec
. .. . sorto lungo la direttrice
zona Nord-Est dello stesso. A destra ed a sinistra sono visibili le 5

opere idrauliche dell'Ente di Bonifica di Paestam sinistra Sele

N denominata via Magna

Grecia che conduce al

vicino Paestum, s1 svolta
a simistra, si attraversa
con 1l sottopasso alla S.S.
N. 18 e mediate la
viabilita locale s1 giunge
sul posto.
E’, altresi, possibile raggiungere appezzamento mediante la S.S.N. 18 con
uscita “Cafasso” e poi la viabilita locale.
Occorre precisare che dopo aver deviato da via Romani, la strada, dopo pochu
metri, diventa sterrata con un fondo molto accidentato difficilmente percorribile con
un’automobile durante il periodo autunnale-invernale.

Non solo ma giunti a pochi metri dall’appezzamento 1n esame 1l collegamento

Vista dalla stradella

ubicata a Nord. Est diventa piuttosto confuso

del lotto in esame
e poco leggibile.
Nella zona Nord -
e o [ Est, il terreno pignorato &
mteressato da una servitu
di passaggio che si dipana
dalla stradella sterrata
prima citata e raggiunge

1l fondo 1n esame e gh altrn limitrofi; tale percorso, d'altronde, ¢ stato utilizzato

dall'ente di Bonifica di Paestum sinistra Sele, per installare una condotta a pelo libero
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ed una sotterranea con connettore di derivazione e che serve anche 1l fondo oggetto di
stima.

[ proprietari subito a ridosso della stradella, perd, hanno eseguito tutia una
serie di lavoraziom piuttosto invasive ed illegittime che di fatto impediscono il
passaggio, almeno con 1 normali veicoli.

L'accesso, ad ogni modo nen ¢ impedito al mezzi agricoll, tanto ¢ vero che il
suolo In esame in una delle visite effettuate era arato e coltivato a seminativo.

Come detto, I'edificio a tre piani fuor terra, denominato Lotto N. 3 & stato
edificato in seguito al rilascio del Permesso di Costruire N. 113/2004 del 053/09/2004 -

Scheda edilizia N. 276/2003 (vodi allegato ).

Il responsabile del settore IIT: gestione del territorio — Sportello unico — del

Comune di Capaccio, wfattl: vism fa rachiesta o permesso di cosouire prot. 29449 del

17/10/2003 presentaca dole AR
e —
Y - :cc:sive cgracioni J

03/03/2004 pror. N. 6641, per { Javori di- “Costruzione di un complesso edilizio da adibire ad
atavicd df produzione ¢ rasformazione di faree”, in Jocalitd Feudo, sullarea idencificaca af catasto
foglio di mappa n. 20: paracelle nn. 36 - 205, foglio di mappa n. 21: parcacelle nn. 277 - 279
fogho di mappa n. 34 parccella n. 326, accertaro che la richiedente aveva nrolo per richredere of
permesso di cosouire come risultava dalla documentazione presencara; visto larticolo 107,
comma 3, leccera £ del D.Lgs 18 agosto 2000, N. 267 visto i P.R.G. vigente, approvato con
Decrero del Presidence dellfa Provincia di Salemo pubblicaro sul BURC N, 2 del 13 gennaio
1992 visto i Testo Unico dell’ Edifizia, DPR. 6 gugno 2001, N 380 (dora m poi
semmplicemente T.UEd,) ed in particofare lart. 20 recanve, “Procedimento per il rilascio del
perinesso di costrusre”;: viste fe leggi 17 agoste 1942 n. 1150, 6 agosto 1967 n. 765, 28 gennaio

I977 0. IO ¢ 28 febbraio I985 n. 47 e successive modifiche ed inlegrazions, visio Lare, 82 del
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TUEd. sull’ ehiminazione o Confine Nord
dell’appezzamento

superamento  delle  harrsere

architettoniche  negli edifici

pubblici ¢ pnvati aperti al

pubblico; vista la Jegge S

maze 990 n. 46 ¢ i

relativo  regolarmento  di

artuazione, | approvato - con

DPR. 6 dicembre T99T n. 447 sulla srcurezza c}’egﬂ mmpaants tecrnicy visto d Capo VI def

T.UEd, recante nomme per i contenimento del consumo di enecrgia negli edifici; visto i

DP.CAM I marzo 1991 ¢ la legge quadre 26 ottobre 1995 n. 447 in materia df inquinamento

acustrco,; vista i Nuove Codice delfs Strada, approvato con L. Lgs. 30 aprde 1992 n. 285

integrato € corretto con D.PR. 26 apole 1993 n. 147 e con DP.R. I6 dicernbre 1996 n. 610:

viste le restanti disposizions di legge nazionali ¢ regionall, 1 regolamentt ¢ gl strumnents regofarors

vigents m matena dr urbanistica, edilizia, ene, pofzizzé locale, sicurezza del favoro, circofazione,
nonché dei bent PACSISLIC,
ambrentali ¢  monumentali
visto che fa zona ricade fuon
vircolo paesaggrstico, visto i
parere del Responsabie del
Procedimento espressoss
favorevolmente, acgm's:fo i
parere della Commissione
Ediizia Comunale espressasi

favorevolmente nella seduta del 13/04/2004 patere N. 3; visto if parere medico df prevenzione

collettiva, favorevole espresso i data 06/08/2004 prot. n. 1720: visto fatto di cessione df
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cubatura del terreno distinto in catasto af fogho di mappa n. 34 particella 326: visto Jatto di
asservimento, stipulato in data 19/05/2004, def rerreni mportat! in catasto af foglio dt mappa n.
L0 part. 36 - 205 ¢ fog};b d mappa n. 21 part. 277 - 279 visto Laccertazione def dirertore def
favort Ing. (N - cnvt2 in data 31,/08/2004, prot. n, 27935 vista d certificato
di imprenditore agricolo a titolo principale consideraro che la destinazione d'uso per la progettata
opera era compatibile, m base alle vigenti norme urbansstiche ed ediizie, con la destinazione
amunissibile nella pertinente zona omogenea territorsale che & individuata ed é la seguente: EI Di
paarura; dato atto che f’opma” 1 cur af PIesente Prrmesso 1 costruire reade ner casi di PCITTIesSo
dr costrnure gratuito ar senst dellarticolo I7 conwma 3 def DPR. 6 quugno 2001, n. 380
accertato che [ nchiedente ha provveduto al pagamento del contributo relativo a: 1) Dintri df
segreteria mediante d versamento della somma dif € 200,00 con versamento postale n. 326 del
12°07,2004 suf c.ep. . 12286845 intestato alla tesorcpa del Cormune df Capaccio.

Sulla scorta dell'istruttoria, il responsabile del procedimento accertata la
regolaritd della procedura eseguita, rilasciava il: Pemmesso di costruire alla sig. P
My o e
generalizzata ad  eseguire f
Javors dr: "Costruzione di un
complesso edilizio da adibire
ad aravitd di produzione e
trasformazione  df  faree”?,
sull area identificata m catasto
al fogho di mappa n. 20 _‘/‘
particelle na. 36 - 205; fégﬂo di mappa n. 21 particelle nn. 277~ 279 }%gfrb di mappa . 34
parrceﬂa n. 326, secondo guanto previsco nfﬂiqﬂc‘garo progetto composio d2 n. 09 ravele, sarro
Losservanza delle vigent: disposizions in matena di eddizia e di urbansstica, di igmene, di polizia

locale, di circolazione, di sicurezza del favare ed in conformita al progetto presentato, nonché alle
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Prescrizioni Sotto riportale ¢ fatti salvi { dirirs di rerz1 (10401 allegato G,

Requisito fondamentale per lottenunento del permesso di costruire sopra
indicato & stato quelle che sul terreno in questione — Lotto § - venisse annotata
all'agenzia del tertitorio, servizio di pubblicitd immobiliare, “COSTITUZIONE DI
VINCOLGC - Secrittura privata con sottoscrizione autentica” il 03/04/2003 R.P. N.
9320, R.G. N. 12806 a rogito del notaio A. Agrisani del 24/03/2003 rep. N. 54240 e
che aveva ad oggetto esclusivamente il terreno al catasto di Capaccio al foglio N. 34
particella 326 di ha 1 e 60 are, mentre nella “sezione D” veniva riportata la seguente
scritta: 7 com'ugz'_fianno asservito alla cosouzione che
quest’ulma mrtende realizzare suf terreno di sua propriccd m Capaccio alla localid Feudo
(confinante con strada comunale, proprietd _o foro avents causa. propricrd -

propricti -c’ propricei a‘c’df'_safvi altri ¢ distinro nel carasto verrend 4 ﬁ)gffb

20, P‘?rnl"r:ﬂa 36. are 32, ca. 15, seminanvo irriguo di 20 af fogf}o 20, particella 205, di ha. 2, are
34, ca. 42, semunanvo iniguo dr 27, al fbgffb 21, parn}:fﬂa 277, are 2, ca. 97, semmativo urigtio
di 2% e fbgffb 21, pareicella 279, drha 1, are 64. ca. 84, semiativo irriguo df 2%) 4 terreno df
cur al quadro b) della presenre nota. qualora, m futtro, nuove [orme MULassero gir indict df
fabbricabilitd in senso meno restrittivo degli artualy) verranno a cessare gli obblighi assuntd che
fossero i conerasto con le nuove norme iedi allegatoEl.

In considerazione della sopra citata trascrizione 1l terreno costituente il lotto N,
§ risulta, di fatto, inedificabile in quanto le pratiche edilizia finora licenziate dall’ente
preposto hanno “consumato” la capacita edificatoria degli stessi.

Si & ritenuto, quindi, che la suddivisione dei terreni in differenti lotti non inficia
e non modifica l'attitudine edificatoria e urbanistica dei sucli.

Come detto, allo stalo il terreno ha un uso prettamente agricolo e

precipuamente seminativo irriguo, grazie all’apporto dell’ente di Bonifica.
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[ confini fisici sul terreno sono rappresentati da paletti in calcestruzzo
direttamente infissi nel terreno ed ove non facilmente leggibili, la forma regolare del
lotto non genere alcuna
incertezza  quante  a
dimensione, geometria ed
estensione.

Cosl  per come
disposto ~ dal  Giudice
dell’Esecuzicone, 1l

Cmfﬁne Sud-Ovesi
sottoscritto, allo scopo di  gelrappezzamentc
formre informazioni quanto piu utili e precise sul cespite, giorno 09/05/2013 avanzava
richiesta al Comune di Capaccio, per 1l rilascio del certificato di destinazione
urbanistica relativo ai terreni pignorati [vedi allegate 1.

In data 04 settembre 2013 11 Comune di Capaccio, rilasciava 1l certificato
richiesto, dal quale s1 evince che: "l'area in cul ricade 1] terrene sito in agro di Capaccio
distinta 1n catasto al feglio di mappa N. 20, particella 36 e particella 205 e foglio di
mappa N. 21, particella 277 ha, in base al Piano Regolatore Generale (P.R.G. - ora
P.UC.) approvate con Decreto del Presidente della Giunta Provinciale di Salerno
pubblicato sul B.U.R.C. N. 2 del 13 gennaio 1992, destinazione urbanistica “Agricola d1
Pianura — Area E1”.

Per tale area e nel caso specifico vigono le seguenti prescrizioni - Parametri di

edificazione:

. Lotto interessato a richiesta di Concessione Edilizia, non mferiore a mq
10.000;

. Per abitazion:: (if) = 0,03 mc/mq (aree seminative e a frutteto),

1 (1t} = 0,05 mc/mq (area seminative irrigue con colture pregiate a ciclo
Intensivo);
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. (H)= 7,50 m; (De)= 10,00 my;

. (Dc = Ds) = 5,00 my

. Per attrezzature non abitative: {if) 0,1 mc/mq (H) = 7,50 m;
. (Dc = Ds) = 10,00 my

Nel computo dei veolumi abitativi non sono da conteggiarsi: stalle, silos,
magazzini e locali per la laverazione deil prodotti agricol, in funzicne della conduzione
del fonde e delle sue caratteristiche colturali e aziendali documentate, nonché gli
impianti per la raccolta ¢ per la lavorazione dei prodotti lattiero-caseart.

Per tali realizzazioni si stabilisce un indice di fabbricabilita territoriali (it)
rigspetto al fondo pari a mc 0,1/mq, utilizzabile nelle zone E1 ed Eg.

Per le necessita abitative & consentito I'accorpamento di lotti di terreno non
contigui.

In ogni caso, ciascuno immobile edificato mediante detta procedura deve
corrispondere ad un lotte di pertinenza non inferiore a mq 5000.

Si precisa che nella zona agricola fuori del perimetro dei centri abitati, la
distanza dalle strade ¢ quella stabilita dal vigente codice della strada (D. Lvo
30.04.1992 N.285 e s.m.i.)

Su tali particelle insistono 1 seguenti vincoli:

A O Zona classificata sismica S= 6 (D.M. 03.06.1981)

E O Fasce di rispetto stradale (D. Lgs. 30/04/1992, N. 285 e s.m.i.)

Si attesta che per dette aree non ¢é stata emessa ordinanza al sensi dell’art. 18
settimo comma della Legge 28/02/1985, n. 47 (vedi allegato 1),

L’estensione complessiva del lotto, verificata e confrontata con 1 documenti agli
atti, ¢ paria mq 16.000.

“— —

»

QUESITO N. 5

Precisi la provenienza del bene af debitore esecutato e se gquesti risulti essere Vunico proprietario,
producendo anche Untto in virtt del quale ha acquisito la proprietd; segnall, altresi, eventuali acquisti mortis
COUSG RON [Fascritd.

Perizia: Procedura Erecutivo N. 371/201% R.G.E. C T U. OHaviano ing Ferierr Pag. 167 dj 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Stidip Techico @8 - dott. ing. Otlaviano FERRIERI

La proprieta dei beni, oggetto di perizia, risultanc in testa dell'une o dell’altre

coniuge in modo esclusivo, ossia (NG

N - S N

G o cccezione del Lotto N. § che risulta in di proprieta

comune e pro-indiviso tra di loro per acquisto effettuato in regime di comunione legale.
In particolare, la proprieta dei beni é cosi individuata:

DT WG BEP PTL  DERY
ES

S AR
TF o, SnwD 36 06

{4
fid
HE

£

o
-
I1 terreno agricolo rimanente ed il suolo base di sedime dei fabbricati (compresi

gli stessi per accessione) sono di esclusiva proprieta della signora (|  NEGEGD

(N 1 cCqisto

effettuato 1l 26/09/2000, atto a rogito del notaio L. Baldari, rep. N. 21.147 registrato a
Sant’Angelo dei Lombardi il 16/10/2000 al N. 1148 e trascritto a Salerno il
26/10/2000 al N. 22197 R.P. e N. 28327 R.GG,, in regime di separazione legale dei beni

(vedi allegato F).

Nelle specifico, 'atto 1n questione, cita cosi: fl ventised seitembre duemile. innanz al roloio

Leanards Baldurl. si costiteivare: 1) (D
- 00000
L
O i oy dra foro couvenitang:
ARTIOOLO 1 = (0ASENSO £8 IMOBILE. (S p-r i diciti di comproprivié pasi a tre woni (379} dell'iniero. i
germant ([ D i« v ¢ quote sgudi per § diritii & comproprietis pari @ quatiro noni (4/9)
O i st dicitti di comproprieti pari @ due noni (2/9) dell'isters. vendevann ad (I
@ i ocquistave. lo piena ed esclusiva proprietd del segaente immobile. sito tn lapaccio, alla Localitg Peads. o
precisainente: - zonn di terreno agrivol, estesy catastalmenie vllari quattre, are trealaquoline ¢ cenlinre Irenfotly (ha.
4.34.38). confinanie eon strada comunale. restanie proprietd della parte alierante, proprict (P proprict (<

propricti e (T airi ol Gatasto Tesreni come segue: - fogliv 20, particelle: 36 di are 3215, seminativo
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irriguo di 22 BB 7760 (Eure 39.85) ¢ RA 33,757 (Enre 17.43); 205 di ha. 23442, seminativo irvigue di 27, RY 362608
(Cure 290.56) e RA 246141 {Cory 12712 - foglio 21. portivelle: 257 di are 2.97. semingtive irvigno di 22, B 7,128 (Luro
1.68) ¢ RA 3.118 (Bure 1.63): 279 di ha. 16484, seminative iriguo di 27 RD 395.616 {Lure 204.52) ¢ RA 173.082 (Euro
89390 ARTHOL 2 = PRECISAZIONL Quanlo compeavendalo viene lrasferio dulla paete alienante nells stalo di fatio i o
st brovano, @ corpo ¢ nen @ misurg. Lo vendita ¢ comprensiva di ogai gecessorio. decessione, periinensn, diritto e servitd
altiva o passive inerende. ARTHOLO 5 = PROVENIENZA. La parte veaditrice. in merit alla provenienza. dichinra che: - g
particella 205 del fosliv 20 ¢ e particelle 277 ¢ 279 ded foglio 21, derivane rispellivamente dalle porlicelle 14 del fostio 26.
i del fuplio 210 34 del foglio 21: - vhe tali immobili. wnitamente alla particell 36, erano di proprietd di _mf
esso pervenuli in virtd di atlo a rogite del nolaio Zeces i dota 24 luglio 1962, revistrate a Salerno 8 13 aposto 1962 6l n.
OiNY ed st trascridto i dafa 24 dette au w 18709716494, contenente Vassegrazione di delti immolile in favore di exso
_rrm patlo di riservaly domings a favoce detla Sezione Speciale per lo Riforma Fondiaria in Campania {ngei

LRS.AL): - che in dato( D deccdve i predeto (I cnenzin n. 05, vol 128, registrata ad
Agropely. tasciands o sueeedergli per legae i coninge supersiite (D <G G i
costituiti, nonehé Voltro figtio (R e con sceittora private avtenticata nell firma dal notaio (P

datic & febbraty 2000, registrata @ Sald Consiling {8 28 detti al 0. %6 ancora e corso di aunetamento. 'Ente Begionale di
Svituppe Agricolo in Gomparda ERS AL (vig Sezione Speciale per la Biforma Fondioria in CGumpewia). by acconsentily
Uannotazione della ressazione del patte di rservate domingo di cad al citato atte a rogily del rolaio Zecea in data 24 laglio
Hi62; - ¢he in n‘m‘u_é deceduty anely -n'r'ﬂm:ziﬁ 0 00, el 128, ¢ sustitutiva w19, vol. 129,
eutrambe repistrate af Agropeli). o col surcessione ¢ stala egolaln da lestamenle olovrafo del 15 gennaio 2000,
pubiblicato con verbale o ragite del notio Rosa Barra in duta 4 luglio 2000, registrato in Agropali 8 6 dettt at 0.1074, enl
guale esso de evivs nominaza erede wriversale i woninge (TR s grovdote. traPaltra, Vimmobile i aguetio.
ARTHOLO & = PREZZ0. N prezzo delle preseate vendita & comzenuto in lire lrecentoqualiromiionisessaniasetmili
(lire S0L.066.000). che la parte alienante dichiara di qver gt prima d'ora riscosso dalla parte acquirente a cut rilaseia
guirtanze beratoria. ARTIOOLO 5 = POSSISN. 1t possesso giaradivo ed i maleriale sodimesde passare di ogei alla porle

arquirents con tutte le conseguenze atili ed onerose. ARTICOLO 6 = (ARANZIE. La parte alienante presta iulte Ie goranzie
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di legee ¢ dichigra che sull'immobile alienate non gravany garanzie reall, pigaoramends, sequestes, privilegt anche fiseali
pneri el dirdli che e dimingiscane d Ubers godimerde o la piena dispordbddd e de aon vi sone orziond né
[rasereziond pregivdiziecoll ARTICOLY 7= IPOTECA LEGALE. La parte elienaide vinanzia all'ipotece legale ad essi speliante
i sensi dell'arl, 2817 co. ARTHOLO & = BICHUARAZRING DT PARENTILA. Le parti dichinrane che tro di bro now inlercorre

alcutea dei rapporti di cai all'art. 26 det B.L.R. n. 13171986, ARTHOL0 9 = L066E 19 yasein 1975 K. 151, (D

dichinra di essere coniugata in regime di separazione dei bend{ KGR i crono di essere
vedoe. (D | it rany di essere coniugali it regime i comanione legale det beni. garantendo la

provegienza persenale dell'inumobile m ogetio. ARTHULY 10 = LEGCE 25 FEBBRAID 1985 A. 477 LEGGE 26 GIEGAD 1990 .
165, i sensi del 2° eomma dell’art. 18 della legoe 47785, si allega al presente atto setlo la lettera 74" i certificato di
destinazionr urbanistiva rilascieto do? Responsubile del Servizio del Comane di Caparciv in dala 11 maggio 2000 conlenente
latie le preserizion urbanistiche rigyardanti Uarea interessati ed in relazivue alla siessa lo parle glirnade dickiora. o
senst e per gli effetli di cui al 37 comma di tale artivolo. che o s intervenate modificaziond degli stramendi erbanisticl
ARTIOLD 1T = SPESE. Le spese del preseate atly ¢ sue conseguenziali sone a carice della parte aequirente, ARTHRLY 12 =
ACEVOLAZION PISCALL La parle aequirente ehiede di poter beneftciare dellagevolaziond i cui olart. di legye 26 mageto
1965 w. 390 ¢ legare 6 agoste 1954 1. 604, e suecessive modifiche, integraziont e provaghe rattandosi di aeguisto compiafo

per la formozione della propricid contading iedi allegato Fl.

F -y g el -

RS E BB - e e s R W

I cespiti costituenti i lotti in esame (terreni agricoli, suoli urbanizzati e base di

sedime dei manufatti) sono di esclusiva proprieta della signora (| ) N D
(N < st effettuato il

24./07/2002, atto a rogito del notaio R. Malinconico, rep. N. 52.304 registrate a
Salerno 1l 23/07/2002 al N. 4186, serie 1V e trascritto a Salerne il 29/07/2002 al N.
20918 R.P. e N. 28339 R.G,, in regime di separazione legale dei beni e per acquisto del
30/06/2004, atto a rogito del notaio R. Malinconico, rep. N. 56.124 registrato a

Salerno I'08/07/2004 al N. 3389, serie 1T e trascritto a Salerno 1l 12/07/2004 al N.

22119 R.P. ¢ N. 29309 R.G., in regime di separazione legale dei beni [7edi allegato Fl.
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Nello specifico, gli atti in questione, citano testualmente

OESWORATITOROIACAYS ST

VB “Lanno duemiladue, il givray ventiquattes del mese di luglio.
in fapaccio, alla vig Magna Greeiq w110, avanti al dr. Baimondo Medineonico. notaiy i Selerup, erane preseatis da una
o
O e Legale dei bends e
daltaltre: (R oo deto D
O i ichiara di essere coningala i
regtgie 4 separazione ded bend. { costituiti, della cod idetita personde to notaio sono cerlo. mi hanay rickiesty detle stipala
i quest'aito con il quale convengono quarde segur: Art. 1% — 1 signo K-t con ogni gorazia di tegge.
tiberamente ¢ serza aleuna riserve, alla signorof TR i beona fede accela od acquisto. b piena proprieté
de! foude rustic stio in Capaceip (S4) alla Toralit Rettifile, della complessivca supecficie catastale di Ha 2.00.00. confinante
cor ered (D o stodo interpodecale di uso pubblivo. con restante propeieta del venditore, con Gorrasi Angelo
eredi. salve alleiz riporiate nel catosto terrend del Comune @i Capaecin, i ditla non conforme, o foplio 25, partwellv
wamery: 24 di are 3134 paseoly di 3 clusse, BY Boeor 4805 0 BA Duro 5,602 875 (ex 25/b) di ha L6840, seminative di 4
elasse. BY Luro 6097 ¢ R4 Luro 10453, giusta tipo di frozonaments n, 3481 del 20.05.2002. Quanto ora alienate pervenne
alla parte venditrice per suecessione tepittima alfe propria madre. (NN - D - « D
O S s o date (D 0 eletive denoncie di successione ¢ stata registrata ad Agropoli d

S8 ol o 91 e dassificata al o, 6 Vol. 101 alla dante cousa era pervenudn con atte per Xotar Bomenive Zecea del
2000571939, rep. K. 49399, Iraserilte a Saterno & 86/06/1959 af wn. J1047 /9973 In decadenza del riservate dominie ¢
stala anndaly di cancellazione i date 9111989 ai nn. 29957/2954 v vollurala i data 15111989 prol. . 8956 del
catasts {errend. La parte vendilrice mi consegna & certificate di destinaztone orbanistiva rilaseinto dal Ggune 8 Gopacriv
in date 25/06/2002. che qui st allega sob “A7, previa leltara datane @ me rotawo alle parti e dichiara ehe della data del
conrlusa vendita ¢ stale tra le panti concordalo in Luro centotremiladurcentonsrantiunn virgoln treatelio (103.291.38)

sutnma che la parte venditrice dichiora e riconosee di over inferamente incassalo e prima detle solloserizione di guest@lto
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della parte acquirente, in fovore della quale riloscie aimgan e fingle quietanza df salds, con espressa vinenzta all poteca
legale. Art. 3%) — Nel possesse giuridico e nella materiale detenzione di quante aequistats le parie acguirenie, viene da
it dniessa per lle le conseruenze otili ed onerose. Art. 4% — In parte venditrice garantisee la piera e giridica
disponibilitis e propriela di quanly alienate e la Kbertd da pesi. overi. cineoli pregiodiesoli di omd spevie. auehe di
nalura fiscole o tribudgria: assicurg perlinto le vendida per {easi di molestia ed cvizione. Art. 5°) — Lo vendila viene fatla
ed aceelinta nell siaty di falto e di diritty in cui quanto compravendule ogui versw: con e pertinense, dipendenze,
farcesstond & coit 2l decessort erells enn e servild ottive e pessie legahnente esistenii e costilaite; i llle cast come
pesseduto ¢ pervenaly alla parle verditeiee von § cilatt Hiol di provemienza col Ie parld fiino espresso riferimento. In
particelare con la seruitd atliva di passageio pedonale e carvabile da esereiare su una strisein di terreav larga metri e
che tusiste sulla restante proprieta del venditore e precisamente o d confine word della partivelle 0. 874 per una
luaghezza di cireq metri lineari centy e compaigue cost come wello stato dei lusghd alivalinente esistende. Art. 6°) — La parle
aviuirenle richiede per questatle le arevolaziond fisealt di cui alla leepe 0.8.1954 0. 604 e sepuenli sulla piceola proprield
contading ¢ della fepe 20.5.1965 w. 59: o tal uope dichiara di essere coltivaivive diretia, di condurre direllamente § fond
pussedoli, di aver effetluato Uacquiste ¢ scopo di arretondamenlo di foudi vustici. di qon aver posly i essere alcuna
vendila di terrend rel decennio precedendie a guestatio; per Feflelly viene consegnata o aue Nolaio Vatlestazione provvisoria
della Begione Lampanin — Setiore Teenieo Amaninistralive Provingiole Agricolturg o (e.L LA — di Salermo — rilasciala in
datu 24002002, prot. . 12577, perehe proveeda a teasmetterla, con la registrazione di questaite. all Tffuwio del Registro di
Salevy. Le spese di questafty ¢ soe consepuenti sono a carico delln parle qequirente; fra le parti gon ¢ vieols di
pitrentely in linea retia (W01 allogato F).

SeCHROR

“Lanno doemdda quatlre, & yinrwo trepda del mese o

g, in Capaccty, allo g Hugna brecia n. 1O, avanit ol dr. Raimonde Nalineomen. notaio in Salero erano preseati;

T
G /o ichiarava di essere coningaty i regime di comumione legale ded hed:
et

dichiaraue di essere conivgala it regime di separazione dei head.
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I costitudti richiedevano la stipula dell'atte con il quale conventvano guante segue: Art. 19 — I signor (P
@ .0 con ogni garunsia di legge. Wheramiente ¢ senza aleunit riserva, alla sigroro(EGNGGEzED ) i beora
fede aecetla ed acquisia, la picra proprieid del fondo rustice sito in Gapaceio (84) alle tocalita fetliflo, conflnante con
altre propriety dellacquirente ¢ di col costituisre arcorpamento. ror beut evedi (e restonte proprieti del
cendilore ¢ con strade Comunale; vipertato el catasto teerend del Gomne i Lapaecio, i ditla confinme, gl fuglio 25,
particella n. Y18 (ex 874/¢) &0 ha 10000, seminativs di 4 classe. BY Furg 36,15 ¢ BA Lury 61.97; giusia tipo di
frazionamento . 121346 del ILOL2004. Juanls ora alienaly percenne alla parle venditeive per suecessone legittina alla
proprie madre, (D - G -« - - -
relotiva denuaria di suecessione @ stala registrata ad Agropoll il 34,1993 al n. 91 ¢ classifirata al w6 Yol 10]: alta dante
vausit era prerienats ron atto per Notar Domenico Zeeca del 26 /051959, rep. N 49399, traserilio o Salerno & 06/06 /1959 ai
. 1I04279973; o decadenzi del riservaty dominis & stalg anolala di coneelluzione in data 9.11.1989 ai nn. 299572954
e volterale i date 13111989 prot. 0. 8976 del catasto lerreni, La porle veaditrice mé consegna & cerlifieaty di
destinazione arbanistica ritaseiate dal Gomne df Capaecio o dale 3.6, 204, che gt si allega sub “A7, previa lettura
datane dir me Sotaiv alle parti ¢ dichinra che dalla data del vilases fine ad opei non sono (nlervenele nodificaziont agli
strutaeiti orbanistiei i citidi. Aet. 2% — I prezzo delli cowrtusa vendita ¢ staio lea T parti concordate in Euro 5.600.60
(eingaemila virgola zery) svmmir che la parte venditrice dichiara ¢ viconosee di aver inferamende incassate e primg della
soltusiriziene di questalio dalta parle acquirente, in fovore delle quale riascis ampin ¢ finale quielanza di soldo. con
expressa rinonzia all ipoteca legale. Art. 3% — Nel possessu gigridico e nella moteriale delenzione di quanto aequisiate la
purte acquirenle. viere da oggl immessa per wite te conseguenze ulili ed pnerose. Arl. 4% — La parte veaditrive garantisce
lu piena ¢ gincidica disponibiitc e proprietd & guandy alivando e Tn Hhertd da pesi. oneri vinesli pregivdizieveli i ognl
specie. aurhe di natura fiscale e Wibolaria; essicura periante la vendita per § vasi di molestin ed eeizione. Al 3°) — la
vindila viene futta ed aceelioty nelle studo di fally e di diritto v cod quanty rompravendaty oggt versa: von le pertinenze,
dipendenze. aeeessiont ¢ con gli geeessort inerentt; con e servitd alitve ¢ passive legalnente esistendi ¢ costituite: 4 tutlo
rosi come possedute ¢ pervenato alle parle venditrice von @ citalt fitolt & provewenze cui le parlt fanno espresso

riferimento.  Arl. 6%) — La parle acquirenie richiede pee questette te agevolaziond fiscali per ol geqoisti effeliuati da
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suggetle che intende aequisive la qualifica di inpreditore agricols a titolo principale. per cai st riserea di esibive all fficio
Agenzia dellEntrate di Selerno la relativa certificazione entro lre and delle data del presente atte. Le spese di quest’atlo ¢
sue comseguenti soup a carico della parte aequirente (i di allegato Fl.

4 gy
=R =t &=

I cespiti costituenti il lotto sopra citato sono di esclusiva proprieta del signor iy

L jJ&

donazione ricevuta il 05/09/1981, atto a rogito del notaio U. Giuliani, rep. N. 51471
registrato ad Agropoliil 17/09/1981 al N. 1072 e trascritto a Salerno il 19/09/1981 al
N. 21386 R.P. ¢ N. 18382 R.G., in regime di comunione legale dei beni — anche se
indifferente ¥edi allegato F).

Nello specifico, 'atto in questione cita testualmente: “Lunne millensvecentelinniuny ed
it vingue sellembre i Agropoli innanzi al dottor Tmberts Gieliani fu Vittorio Hankio. Xotaie residente ad Agropoli. erano
presealt § signori:

Y NP
L~ A
La signorol o

- che, con atte rogale dal Nolaiv Gaetano Amaty & 16 oliobre 1955, resistraln a Postighione it 5 novembre

successivo al numers 118, I fi asseguato dalle (G - s D

Cappezzamento i tecreas alla contrada “pareo laserla™ del (amune di Gapaeein. confinanle con strada provineiale per
lapacein. con guola ﬂxxs'-gnaw_ cor opert Yaztonde Lomballenti e cor quola assegnela a_
ripartaio nel £T. ora alle partita 3013 in tesie alla dichiorante, fogliv 25 aaners 97 seminativo irrigno are 8045 coi 801
NLIT e AL 9654 - che. i virti di voneessione ediizéa del 24 febbraio 1981 quinero 7. ha costruite s cirea eliania
melet quadrali un piccoly fabbricato rarale, composte da piane terra e prime pian, alle stafo yrezzo (viod solo stratlure
porlantt. tompagnature esterne e lramezzt infernd). Lie premesso le partt con quests atto dichiarano. comvengono e

stipttans quanto segue: Articol 1° - L signor 4GP s o oeamente e per solo spivito di lberglitd. dona of

Perizia: Procedura Erecutivo N. 371/201% R.G.E. C T U. OHaviano ing Ferien Pag. 174 di 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Stidio Tecnico 08 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

irlio signor the arcetla, o seguente imuwbile sito in agro ded Comune di lapaceio: Parte
div sig ! tha, i seguent bile s g del { i ¢ Part

dell appezaamento di terreny alla contrada “Parco Caserla™ con enlre stanle piccoly fabbricato rurale allo staty grezao,
deseritly in premessa dellestensione & are vendi. confinanie con Strada Staiale, con proprietd di Gemm Cuceto. con
restante propeietd detle donante o con proprictd i (N olvrae. come do tipe di frazionaments redatio
idall iy (Do rovars @ 10 apeile 1981 natnero 43, e si allege ol presente atte eon In Wttera 4™ foglio 25
namern 97 lettera b (definitive 520) are 2000, Arfivole 2° - Dinumobile vieae donato ed secetialo nello siale in cui
alivalmente si o v uno g Wl divithi, pectinenze. dipendenze e aecessioni. servild allive ¢ passive legatinenle
esistenti. Lit donuale riserva per sé, supl eredi od aventi cause i diritto di passaggio perpetue, sia pedonate che carrabile,
st unee strisci di terreno della larghezza di metri tre e coplimelri ringuanta della parte donglo lungo & conftne est (vioé
ron la proprieti di—pffr Paceesse allg restante sua proprield (foglio 235 nwmero 97/a4). Aticals 3° - Per
espressi volotd della donante lo presente donazione & fulla @ lilolo di anticipate successione da imptarst sulla quota
legitlima spettante ol donatarie ¢ per Uevertuale supero sulla disponibile con esonero della collazione. Articols 4° - Gl
effeiti attivi ¢ possivi della presente domazione decorrons da oggi. Artivolo 3° - Le purti ringestone o qualsiost ipoteca ed
esenerao & stenor Conservatere dei registel immehiliar da responsabiid. Articolo 6°- i find fiscali le parti dichiarano che
il valore dell immobile donate & di lire dodici miliond. Articoly 7° - Le spese del presente alle e ronsequenziali inerenti somo
t carien del donalario. Le parti dickiorava di essere parenti in linea refta. LIXVISL sepue come per legwe (W0M1

I1 suolo agricole che forma il lotto in esame & di proprieta dei coniugi: (D
N i
comunione legale dei beni con (KGR
) o acquisto effettuato il 12/05/1999, atto a rogito del

notaie R. Malinconice, rep. N. 46046 registrato a Salerno 1l 18/05/1999 al N. 4191 e
trascritto a Salerno il 09/06/1999 al N. 13038 R.P. e N. 17159 R.G. [vedi allegato F).

Nello specifico l'atto di compravendita sopra indicato, riporta testualmente:
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“Uang millenovecratoramvantunove, il giorao dodici del mese di mapgio. in Capaceis, alle Vin Nazionale . 110, avandi af
dr. Raimondy Halinconico. Xotaiv in Salerno. iscritte nel Ruolo del Coltegiv netarde di Salerno e senza Uassistenza det
lestinont per espressa e conrorde rinnzia fillane dalle parti e col mio consense. sone prosenli:

da una parle:

L
O - ichiara di essere coniugato in regie di separizione def heat

edollaltra;

ALt ...
domicitiata i Caparcio alla frazione( G e 6o di essere coningata in regime di comunivne
legale dei bend.

[ eostitaiti, della vol idenditd personale fo notaio sonw corte, nd hanny rickiesty delln stipila df questaite con i
guale convengons quanlo sesve;

Artieotn |

it signor (D ot onico esclusivo ¢ egittime proprictario. in forza del titoly @ precisarsi, vende
con ggni gararzia di legge, Iberamente o senza aleana riserva. alle sigeoro (KT in beone fede accetta od
aequista, la piena proprietd dell apprzsomento di terreno sito in Gapaeeip. alla liralita fafusse, deflo catastule superficie di
Ho 1.60.00. o destinazione agricole. confuante con beni di (GGG veq < D D -
progrieti ered i TTscivo alivi

Riportate nel NCT i Capaecto, olla partite X, 87989, in ditta conforme, al foglin 34, particella 0. 326 di Ha
1.60.00. seminativo irriguo 4 I classe, 8 € 536.000 (Eurs 276.82) v BA £, 184.000 (Euro 95.05).

Yuanto sra alienats pervenne alla parte venditrice, per donazione delln wadre (T cor ot per Yotar
Antonia Angrisant di (apaecio del 18121991, rep. N. 21765, registrato ad Agropoli d 3.1.1992 al n. 28 ¢ trascritio a Salerno
PEL1Y9Z ad wn. 7497695,

La parie venditrice mi consegnet i certificato di destinazione arbanistica rilasciato dal Comone di Lapaccty in

it 15/04/1999, che gt st allega sub “A”, previe lellora datine da me wotais alle parlt @ dichiera che dalle data ded
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rilascio fino ad aggi now sono iniervenuie modificasiont aglt stramendi grbanistict ivi citaii.

Arlicolo I

N prezzo della conelusa verdite & stalo tea le parki convordaly in Lire cingearlamilioniduecettocinguaniamida
(M Z50.008). somin che lo parte venditvice dicldara e riconosee di aver iteramente ineassalo @ prima della soltoserizione
di quest'atiy della parle acquirente, in fivere dell quale rilascia ampla ¢ finide quietonzg di soldo, com espressa rinunzig
il ipnteca legalp.

Arlicnlo HT

Nel passesso giuridics ¢ nella materiale detenzione di quamio acquistato In parte arquirenie, viene da ogal
immessa per tulle le conseguenze alili ed onerpse,

Articols IV

La parte venditrice garantisce ln piena e givridiea dispondilitd ¢ proprieta di quanto aliegaie e lo liberti da
pest onert, vincolt pregiudizievolt di ogni specte. anehe di ealora foseade e tribalara: assteara perlanto la vendita per i cast
i molestia pd eviziene,

Arlivols ¥

La vendila viene futta ed aecetiate a corpe. nello stala di fotto e di diritle in cwd guatde compravenduly oga
versic con le pertinenze, dipendenze, aceessiont e con gli accessori inerenit con e servild atlive ¢ passive legalmende
eststendi ¢ costilutle.

Articoly V1

Le spese di questatlo ¢ consegyerdi soro @ rarivo della parte arquirente. It quale rickiede la tossazione con
Ualiquota ridotta prevista per gli arquisti effelinati da soggetto de inteads aequisire la qualifics di imprewdeiore agrivole a
titolo prineipale. per roi si riserva di esibire all fficio del registro di Selera Yo relativa certifirazione eatro tre aani dolla
tattee del presente atly.

Pra le parti aot @ vineole di parentela in linea retta; VINVIY segue come per legye (W@ allegato F).

>

QUESITO N. ¢

Vaiuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove sussistano i presupposti,
predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica indicazione dei
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comproprictari e delle loro generalita, la formazione deile singole masse e ta determinazione degli
ipotetici conguagli in denarg.

Come gid trattato ai quesiti N. 4 e N. 5 della presente relazione, 1 cespiti

appartengono esclusivamente all'uno o all’altro coniuge esecutato, ossia: (D

e S NTD/TARIE |
(N

eccezione del Lotto N. 8 che risulta di proprieta in comune e pro-indiviso tra di lore
per acquisto effettuato in regime di comunione legale.

La quota di proprieta pignorata con riferimento al pignoramento immeobili del
03/08/2012, R.P. N. 25325, R.G. N. 30280, derivante dallatto giudiziario del
14/06/2012 Rep. N. 1883/2012, emesso dal Tribunale di Salerno-Sezione distaccata di
Eboli rispettano perfettamente le quote di proprieta della ditta pignorata, e soprattutto
colpisce I'intero compendio immobiliare (Vedi allegato E].

Di conseguenza, 'ipotesi di divisione, nel caso in esame, risulta superflua, ma non
solo, anche la natura e consistenza dei cespiti pignorati ne impedisce la divisione fisica.

Il LOTTO N. 71, infatti, é costituito dai tre terreni che costituiscono, a meno della
fascia di esproprio a favore del consorzio di bonifica, un corpo unico di forma
trapezoidale, addirittura & stato valutato a lungo se aggregare a tale suolo anche
I'appezzamento che , invece, costituisce 1l Lotto N, 2,

Quest’ultimo terreno non ¢ stato compreso nel lotto N. 1 in considerazione che
“sullo stesso” insistono 1 due edifici che costituiscone 1 lotti N. 3 ¢ N. 4 e, quindi,
coesistono delle interazioni con gli stessi che é stato preferibile limitare al solo Lotto
N. 2.

[I LOTTO A. 2, d'altra parte, ¢ costituito esclusivamente dal terreno agricole che
circonda 1 fabbricati. L’ipotesi seguita, nell'istituzione di tale lotto, & stata quella che
I'acquirente sub-asta di uno dei due fabbricati potrebbe acquistare contestualmente
anche il terreno “a contorno”, e quindi, limitare le interazioni tra differenti proprieta.

IL LOTTO N. 3 si compone di un fabbricato a tre livelli e corte destinato a civile
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abitazione e accessori rurali posto in loc. Feudo Tempa San Paclo di Capaccio (SA) e
sebbene suddiviso in varia subalterni, essendo “unico” e indipendente, la divisione, in
tal caso, risulterebbe improduttiva, né troverebbe giustificazione in termini economici
e urbanistici.

Il £LOTTO N. 4 ¢ formato da un fabbricato a tre livelll e corte destinato a
stabilimento per la trasformazione di latte bufalino e agriturismo ubicato in loc. Feudo
Tempa San Paolo di Capaccio.

In tal caso si sarebbe potute ipotizzare una divisione in due sotto lotti, ma tale
operazione ¢ risultata sin da subito impraticabile.

Lo stabile, infatti, ¢ nato grazie al rilascio di una serie di autorizzazioni
urhanistiche rilasciate in testa alla signora (| | | R v qualita di imprenditore
agricolo, tanto & vero che tutti 1 suoli agricoli dei coniugi sono stati vincolati
all'inedificabilita per permettere tali costruzioni.

Il fabbricate, d’altronde, & accatastato con categoria D/10 “Fabbricati per
funzioni produttive connesse alle attivitd agricole {fabbricati rurali)” e come tale, per
essere suddivisa in porzioni autonome, necessita di essere frazionata

Tale operazione, pero, comporta |'ottenimento del permesso di costruire,
operazione allo stato inammissibile, pertanto la divisione ¢ impedita, né troverebbe
giustificazione in termini economici e urbanistici.

[I I0FF0 A. 5 ¢ costituito dal centro zootecnico, ovvero, da stalle, fienili,
magazzinl, box, paddock, recinti, sala mungitura, tettoie, sedimentatore e vasca
raccolta liquami con corredo del terreno in cui insiste 'impianto siti in via Rettifilo —~
via Sandro Pertini censito al foglio di mappa N. 25, particella 963, categoria D/10
“Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole (fabbricati rurali}”.

Per il lotto in esanme la divisione non avrebbe alcun significato in quanto
I'impianto € da considerarsi un organismo unico e funzionale (addirittura in fase di

ampliamento) qualsiasi riduzione, taglio o frazionamento dello stesso comporterebbe la
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riduzione drastica del valore venale se non addirittura 'azzeramento dello stesso.

Per il LOTTO N. 6 valgono le stesse considerazioni espresse per il lotto 3 e 4, in
quanto 1l cespite in vendita costituisce un edificio autonomo e funzienale per il quale la
divisione comporterebbe, presumibilmente, la riduzione di valore venale e l'instaurarsi
di possibili servitu a discapito delle porzioni derivate,

La divisione, & quindi impedita, ne troverebbe giustificazione in termini
economici e urbanistici.

[1 £OFTO N. 7 ¢ formato dal fabbricato a tre livelli a civile abitazione e accessori
in via Rettifilo — via Sandro Pertini con annessi altri due fabbricati destinati ad
abitazione e servizi.

In tal caso era pensabile effettuare una suddivisione del lotto in due elementi
distinti, anche perché l'accatastamento aveva gia previsto ed attuato tale suddivisione.

Bisogna, perd, dire che la conformazione fisica del lotto ¢ tale che un ulteriore
frazionamento avrebbe generato delle servitl e delle ingerenze tra i diversi proprietari.

In considerazione di tale futura complicazione si & preferito dare vita ad un lotto
singelo, non fosse altro perché, allo stato, il compendio immobiliare ¢ a disposizione
della sola famiglia formata dai coniug ) (| RN

Infine, per il LOFFO N. 8 che si compone del terreno in loc. Cafasso di Capaccio,
foglic di mappa N. 34, particella 326 di estensione mq 16.000 valgono le stesse
considerazioni del lotto N. 2.

Trattandosi di una striscia di terreno con utilizzo e destinazione agricola (insiste
anche su questo suolo il vincolo di inedificabilita), allo stato, salve variazione dello
strumento urbanistico non ¢ possibile utilizzare 'appezzamento ad altri fini se non
quelli prettamente colturali.

Non s1 ¢ ritenuto conveniente sotto tutti 1 punti di vista, quindi, procedere a
ulteriori frazionamenti o suddivisioni.

>
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QUESITO N. 7

Dica dello stato di possesso del bene, con Vindicazione, se occupato da terzi, def titolo in base al quale é
occupate € defla consistenza del nucleo familiare dell'occupante, con particolare riferimento aila esistenza di
contrattl registrati in dota antecedente al pignoramento e di diritti reali {quali usufrutto, uso, abitazione, servitt,
etc) che delimiting lo piena fruibilitq del cespite, indicando giche per questi witimi leventuale anteriorita ofia
trascrizione del pignoramento

In occasione dei sopralluoghi compiuti, il sottoscritto faceva luce in merito aj
possibili diritti reali insistenti sulla proprietd ed anche mediante la raccolta
d’informazioni direttamente dai soggetti interessati.

.

Durante gli svariati sopralluoghi compiuti il sottoscritto € stato sempre

accompagnato dalla parte esecutata, in particola moedo dal signor ([ GcNGNGD
anche se ha avuto modo di incontrare e riscontrare sul lnoghi di causa la presenza della
signora (| | D < << dirctti familiari, ovvero i figli maggiorenni e i rispettivi
partner.

[ cespiti, sono risultati libers e senza alcun gravame o esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento o di altri diritti reali.

In particolare i terreni agricoli, Lotti N.: 1-2-8 ed il terreno a corredo del centro
zootecnico — lotto N. &, sono destinati ad attivitd propriamente agricole con blande
coltivazioni a seminativo o cerealicole in genere.

Tale condizione interessa anche il Lotto N. 2, ossia il terreno sito nel territorio di
Capaccio, loc. Feudo Tempa San Paolo, foglio di mappa N. 21, particella 349, anche se,
per come piua volte ribadito, tale suolo in massima parte funge da corte ai fabbricati
esistenti — lotti N.: 3 e 4 e risulta impiantato a verde o, comunque, adattato a svolgere
compiti di supporto agli edificl

Bisogna ribadire ancora una volla che tutti i terreni sottoposti ad espropriazione
imnmobiliare sone stati asserviti ad uso edificatorio, pertanto hanno “esaurito” la
capacita connessa all’edificazione tipica dei suoli agricoli.

La costituzione del vincelo di inedificabilitd per tutti 1 suoli agricoli & stata
regolarmente trascritta presso l'agenzia del territorio — Servizio di Pubblicita

Immobiliare, in due momenti differenti, ossia il 26/05/2004 R.P. N. 17535, R.G. N.
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22814 ed il 03/04/2003 R.P. N. 9320, R.G. N. 12806, nello specifico, nella sezione D,
era esplicitamente riportato quanto segue: “/ coniug: (G
-hanno asservito alls costruzione che quest'uloma inrende realizzare sal rerreno di sua
propricrd in capaccio alla localita feudo (confinante con strada comunale. propriecs -
-o foro avenri causa, propricti -pmpn'ﬂ:g‘ -f propricei frcd;_safw'
altrl e distinco nel catasro terrent al foglio 20, particella 36, are 32, ca. I3, seminativo frriguo df
2% af foghio 20, particella 203, di ha. 2, are 34, ca. 42, seminatrvo irriguo df 27 al foglio 2T,
particella 277, are 2, ca. 97, seminatwo trriguo di 274 ¢ foglio 21, particella 279, di ha. I are 64,
ca. 84, seminativo iriguo di 270 ¢ foglio 34, parcicella 326, di ha. I, are 60}, seminativo irriguo df
I Qualora, i futuro, nuove norme mutasseco glf indics di fabbricabiita in senso meno
restriivo deglt armual, verranno a cessare gli obbligh: assuntd che fossero in concrasto con fe
nuove norme” (V8 allegato E).

In considerazione delle sopra citate trascrizioni i terreni risultano inedificabili
in quanto le pratiche edilizie finora licenziate dall’ente preposte hanno “consumato” la
capaciti edificatoria degli stessi.

[ fabbricati ed il centro zootecnico, senza eccezione alcuna, sono posti al servizio
dei coniugi (NG : < i diretti familiari.

In particolare I'edificio che costituisce il Lotto N. 3, in parte, ossia la porzione
destinata ad abitazione, & occupata dal figlic maggiorenne della coppia, insieme alla
moglie ed al figlio minorenne.,

L’edificio di cui al Lotto N. 4, come detto, in parte & destinato alla trasformazione
del prodotti lattiero-casearl e punto vendita gestito direttamente dal familiari dei
coniugi (| P -d in massima parte, ossia per la porzione destinata ad
agriturismo, ¢ inutilizzato, in quanto, allo stato, incompleto.

Il Lotto N. 5, ovvero, 'allevamento bufalino, all’attualitd ospita 350 bufale da

latte, ¢ da quanto ¢ stato possibile appurare & gestito direttamente dalla ditta esecutata
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che si serve di personale esterno.

LLa casa, in parte colonica, che costituisce il Lotto n. 6 & occupata, senza titolo
dalla figlia maggiorenne dei coniugi esecutati, che la occupa insieme al marito ed alla
figlia minorenne.

Il lotto N. 7 costituisce la casa di abitazione principale dei signori: (D
) <t gli altri manufatti costituiscono degli accessori
alla residenza principale.

Trattandosi in ogni caso di stabili indipendenti non  sussistone spese
condominiale; la pulizia degli spazi esterni e I'illuminazione degli stessi @ a cura degli
occupanti dei diversi caseggilati.

Identico discorse per quanto attiene a possibili contese o gravami a carico degli
occupanti, ovvero, sono da escludere trattandosi, di fatto, di complessi immmobiliari
indipendenti.

L'unica “linea” di conflitto con le proprieta limitrofe sono espresse dai confini dei
terrenl, ma da quanto accertato sul luoghi di causa, tutti i vertici sono individuati da
picchetti solidali al terreno e nessunoe di questi & stato mai contestato.

L’accertamento di possibili contratti pregressi o altri gravami cui cespiti
pignorati veniva eseguito dal custode giudiziario, dott. avv. Orana Travaglio, il quale
comunicava alla scrivente 'inesistenza di atti in tal senso.

[1 sottoscritto, si € pertanto interfacciato con il citato professionista per ricevere
le informazioni necessarie.

In particolare il custode giudiziario, relativamente ai beni eggetto di stima
riteneva necessario stipulare un contratto di locazione transitorio “Contratto di
Locazione a Uso Abitative di Natura Transitoria (ai sensi dell’art. 2, comma 1, della L.
9 dicembre 1998, N. 431)" per I'utilizzo dell'intero complesso immobiliare pignorato da
concedere ai soggetti esecutati (¥edi allegato H).

Dallo studio del documento citato si evince che (di seguito si riportano alcuni
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stralol e sunti): “/ custode Grudiziario degli immobili oggetto della procedura esecutiva
tmmobiliare iseritta al N. 871/2012 R.G.E. del Tribunale di Salerno, avv. Oriana Travaglio
~ locatore ~ concedeva in lpcaxione, giusta autorzzzazione del G.E. del 21-26/08/2013, ar
corzreg () — o :tio: — i complesso mmmobiliare
esecutato (ad eccexione del terveno al catasto di Capaccro al foglo di mappa N. 34, particella
326 — semplice dimenticanza) con le seguents prescrizions e disposzzioni: 1) I contrafio di
locazione der suddett immobils é regolamentato dalle disposizion: dell’art. 1571 ¢ ss. Del
codice crvile, con esclusione delle specifiche previsioni contenute nelle leggr 392/1978 e
481/1998; 2] In considerazione della particolare natura del contratto, si precisava che la
locaxione aveva nderogabilmente la durata di dodici mesi e precisamente dal 01/02/2013 al
31/01/2014, mtendendosi disdetto per tale data, salve eventuals proroghe concesse dal Giudice
dell’Esecuzione; 3) In ogni caso 1l contratto st risolverd tpsu wure al momento del decreto di
trasferimento degly immobils o, se anterrore, a quello dr estenstone del processo; ... 5) Il canone
della locaxione é convenuto m complessivi ewro 2.000,00 da pagare in rate mensil: anficipale,
entro e non oltre il giorno 10 di ciascun mese; . ... 8) Gl zmmobili devono continuare ad essere
destinatt ed utilizzatt esclusivamente secondo Puso cut sono adibity; 9) I conduttore si obbliga a
non apportare modifiche di carattere permanente ed wreversibile agli mmmobili concessi in
locazione, senza 1l preventroo consenso da parte del Grudice dell’ Esecuzione, ¢ comunque che
potrebbero alterarne in peius 1l valore di merito; 10) Il conduttore st obbliga a rinunciare, come
n effetti rinuncia, a qualstvoglia indennita per miglioramenty, addizioni e/o simili, nonché per
riparazwnt o lavor: di ordinaria e straordinaria manutenzione 12) E' falto dwieto al
condutiore di subaffittare o comodare, in tutto o in parte, gl tmmobili locatt o parte di quest:
e/o cedere ad altri il contratio fatta eccexione per Ueventuale wso connesso esclustvamente at
Jiglt det debitort esecutats ed ai lovo rispettivi e stretti nucler faomiliart. La violazione dr detti

dwviett comportera auwtomaticamente la risoluzione di diritto del presente contratto” vedi

allsgato H).
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