Giovanni Nicoliello

Ingegnere

TRIBUNALE ORDINARIO
di

VALLO DELLA LLUCANIA

RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA ESTIMATIVA

Procedura Esecutiva n. 472019 R.G. Es. Imm.

Promossa da

C.T.U. G.E.

Ing4Giovanni NICOLIELL O DOTT. Gaetano DE LUCA
v i~ Lkl i

L

3118

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

Ftmato Da: MICOLIELLD GIOWANMI| Emesso Da: INFDCERT FIFWE QUALIFICATA 2 Serial#: 12 1530

z



Ing. Giovanni Micoliello
Studio — via Nicas o D'Ambrosion. 4
34078 — Vallo Dellz Lucania (SA) - cell. 3396687761
e-mail giovanninicoliello@ fberodt pec: qlovanninicoliellof ordingsa.it

RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA ESTIMATIVA

1.0 INCARICO

I sottoscritto ing. Giovanni Nicoliello, libero professionista con studio in Vallo della
Lucania (SA)alla via Nicasio D’Ambrosio n. 4, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Salerno ed all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Vallo della
Lucania, in data 9 del mese di luglio dell’anno duemila venti, veniva nominato dal G.E. dott.

Gaetano De Luca in qualitd di esperto nella procedura esecutiva n. 4/2019 R.E. promossa da

S <1 (ine di stimare i seguenti beni immobili di piena
esclusiva proprieta del debitore:

Comune di L aurito (lotto A):

e Ad TERRENQO della superficie catasiale complessiva df effari qualtro, are
cinguaniaseffe ¢ centigre diciasselle (ha 4.57.17), confinante con strada vicinale
sant Antornio, fosso della Guardia, (KGR : -/ ::c o cui ol punio
successivo A3 salvo altri, riportato nel Nuovo Catasto Terreni ol foglio 10, parficella
- 1. 368 pascolo arborato Classe 2, superficie di ha 4. 57. 17, R.D. Euro 30,02 & R.A.

37,03;

e A2 TERRENGQ della superficie catastale complessiva di effari due, are cinquaniairé
e cenfiare seffe (ha 2. 53. 07), conjfinante con strada vicinale Sant ‘Antonio, Tervena di
cui infra al punto A3 e (KGR ;o /. riportato nel Muiovo
Catasto Terreni ol foglio 10, particella n.ri:

- 332, seminativo, Classe 3, superficie di are 42.81, R.D. €2,95 e RA. €15,48
pascolo, Classe 2, superficie di are 12.83, R.D.€ 027 RA €0,40;

- 384, seminativo, classe 3, superficie di are 20.80, R.D. €6,23 e RA. € 8,69 Pascolo
Arborato classe I superficie di are 55.89, R.D. €10,10¢e RA. € 8,66;

=386, seminativo, classe 3, superficie di are 51 74 RD.€12,02e RA €187
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Pascolo cespugliato superficie di are 63.00R.D. €0,65 ¢ RA. €0,65;

e A3 TERRENQ delia superficie calasiale complessiva di efiari ventilre, are trentuno
e cenfiare sessantanove (ha 23. 31 69), conjfinante con jogso della Guardia, strada
comunale Sant Andrea. (KGN : ::: 7z o cuil sopra al punto A2,
salvo qltri. Riportato nel Nuovo Catasto Terveni af foglio 10, particella n.ri.:

- 2, pascolo cespugliato, Classe U, superficie di ha 14.99.9]1, R.D. €15,49¢ R.A
Ed 5,49;

172, seminativo Classe 3, superficie di are 04.16, R.D. € 0,97¢e RA. €1,5 incolto
Produftivo, superficie di @ 25,81, RD. €0,40¢e RA. €0,13;

257, pascolo arborato, Classe 2, superficie di ha 3.50.40, R.D. €23,53 e RA €
2835,

338, pascolo arborato, Classe 1, superficie di ha 4.51.41, R.D. €81,60e RA. €
8594,

Comune di Cuccaro Vetere (lotio B):

e B) TERRENGO alla Contrada Martini della superficie catastale complessiva di eftari
uno, are novanivtio cenfiare freniatre (ha 1. 98. 33), conjfinante con proprieta (D

N, » /o, via vicinale e proprict: NS
S o i Riportato nel Muovo Catasto Terreni o foglio 2, particeila n.

- 49, castagneto da Frufto, classe 3superficie ha 1. 98.33 RD. €6,15e RA. € 17,41

Inolire, il G.E. autorizzava il sottoscritto a servirsi del mezzo proprio per gli accessi presso i
PP.UU. onde vizionare e/o acquisire documentazione necessaria ed utile all’espletamento
dell’incarico, nonché a servirsi di proprio ausiliario per 1’espletamento dei rilievi tecnici.
Dopo aver prestato il giuramento di rito, il sottoscritto Ing. Giovanni Nicoliello accoglieva i
quesiti di seguito riportati,

1) Verificare, prima di ogni altra affivita, la completezza della documentazione di cul
all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e cerfificatl delle 1scrizion e frascrizionl
relative all immaobile pignorato effettuate nei ventl anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile affestante le risulfanze delle visure catastali e
del registri immobiliari ) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
giielli mancanti o inidonel; predisporre, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle
iscrizioni e delle frascriziont pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acguisire, ove non depositati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed |
certificati di destinazione wrbanistica o cuwi all ‘arficolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001,

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
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n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parie
dell Amministrazione competente, della velativa richiesta; acquisire ['atfo di provenienza
ultraventennale fove non risultasse dalla documentazione in atti);

2) Descrivere, previo necessario gccesso unitamente al custode, limmobile pignorato,
indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, inferno,
caratteristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg, confini e dati catastall

attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni flavatoi, soffitte comuni, Pagina | 4

locali di sgombro, portineria, riscaldamento ecc.);

3) Accertare la conformita tra la descrizione atfuale del bene {indirizzo, numero civico,
piano, mmterno, dati catastall e confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando,
in caso di rilevata difformita: a) se § dafi indicafi in pignoramento non hanio mal
identificato limmaobile e non consentono la sua wunivoca ldentificazione; B) se i dafi
indicatl in pighnoramento sono ervonei ma consentono [individuazione del bene; c) se |
dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a gquelli affuali, hanno in
precedenza individuato [ immobile rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del
compendio pignorata;

4) Procedere, ove necessario, ad eseguire le variazioni per ['aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all nccatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate;

S) Indicare lutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) Indicare la conformite o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e [esistenza o meno di-dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in viclazione della normativa urbanistico-edilizia, ['esperio dovra
descrivere dettagliatamente la tipologia degli abust rigscontrati e dive se [illecito sia stato
sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degli art. 46, comma 5°del D.P.R. &
givgno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47;

7) dire se é possibile vendere | beni pignorati in uno o piit lott, provvedendo, in quest ultimo
caso, alla lorvo formazione e procedendo inolire {solo previa autorizzazione del Giudice
dell ‘esecuzione) all identificazione dei nuovi confint ed alla redazione del frazionamento;
Desperto dovrd allegare, in questo caso, alla relazione estimafiva [ fipt debifamente
approvati dall Ufficio Tecnico Erariale;

&) dire se I'immaobile é pignorato 30lo pro guota; se esso sia divisibile in natura, procedendo,
in guesto caso, alla formazione dei singoli loffi fed, ove necessario, all identificazione dei
miovi confini, nonché alla redazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvafi dall Ufficio Tecnico Erariale) e indicando il valore
di clascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, nonché
prevedendo gl eventuali conguagli in denavo; [esperto dovrd procedere, in caso
contrario, alla stima dell intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilifa
eventualmente anche alla luce di guanto disposto dall ‘art. 577 cp.c. dall‘art. 846 c.c. e
dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Q) accertare se ['immobile ¢ libero o occupato; acquisire il Gtolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene, evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verificare se risultano registrati presso l'Agenzia delle Entrate contratii di
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locazione; qualora riswlfino contratti di locazione opponibili alla procediira esecutfiva
Pesperto dowra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se siano
pendenti eventuali giudizi relativi al contratto stesso;

10} ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex contuge del debitore
esecutato, acquisive il provvedimento di assegnazione della casa comiugale;

11) indicare | ‘esistenza sui beni pignorati di eventuall vincoli artistici, storicit, alberghieri, di
inalienabilita o di indivizibilitd; accertare [lesistenza di vincoli o onert di nafura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero
saranna cancellafi o risulferanno non opponibili al medesima); rilevare [esistenza di
diritti demaniall (di superficie o servifii pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuall
oneri di affrancazione o riscatto;

12) Desperto deve indicare il valove di mercato dell tmmobile ai sensi dell ‘art. 568 cp.c.
173 bis disp. Att. C.p.c.: nella determinazione del valore di mercato, ['esperioprocede al
calcolo della superficie dell Tmmabile, specificando guella commerciale, del valore per
metro quadrato e del valore complessivo, esponendo analificamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
Lrassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando fall adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stafo diuso e di
manutenzione, lo dtato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonche per le evertuali spese condominiall insolute. A guesio
riguardo, ['esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione
dei dafi utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di fali dati, depositando in
allegato alla perizia copla del documenti wtilizzati fad esempio: contratti di alienazione di
altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato;
decreti di frasferimento emessi dal Tribunale ed eventi ad oggetffo immobili riconducibill
al medesimo segmento Jdi mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell Agenzia- delle Entrate} ecc.). In nessun caso ['esperto pud
limitarsi a fare ricorso a mere formule di stile.

13) (Hassegnazione della casa contugale dovrd essere riteniita opponibile nei limiti di 9 annl
dalla data del provvedimenfo di assegnazions se non frascrifta nei pubblici registri ed
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
opponibile se trascriffa in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; in
quiesto caso [ immobile verrd valutato come se fosse una mida proprietd);

14) riferire | riswlfati delle indagini svolfe in apposita relazione, fornendo compiuta,
schematica e distinta rizposta ai singoli quesiti;

Lo scrivente a seguito dell’incarico ricevuto, ha proceduto a dare risposta ai quesiti attinenti
all’esecuzione in epigrafe sopra elencati e riportati nel verbale di conferimento d’incarico,

rassegnando la seguente consulenza tecnica.
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2.0 PREMESSA

Operazioni peritali svolte

Le ricerche e gli accertamenti sono stati effettuati presso 1’Agenzia del Territorio — Servizi
Catastali ed Ispezioni Ipotecarie di Salerno richiedendo certificati, visure e mappe catastali,
preszo gli uffici competenti e presso gli uffici preposti del Comune di Laurito (SA) e Cuccaro® 282 | 5
Vetere (SA) per I’acquisizione degli atti necessari, nonché sui luoghi di causa per effettuare

rilievo fotografico dello stato dei luoghi. In particolare, sono state effetfuate le seguenti

fondamentali operazioni di ricerca con relativo studio della documentazione:

- presso I’Ufficio Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Vallo Della Lucania,
per 1’assunzione dell’incarico, 1’esame degli atti e 1’inizio delle operazioni

peritali;

presso Notaio Francesco Gibboni per rilascio copia dell’Atto di Proprieta del
debitore (Allegato n. 2)

accesso Ufficio Tecnico del Comune di Laurito e Cuccaro Vetere per richiesta

cerfificato di destinazione Urbanistica (Allegati 1)

acceszso online presso 1’ Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali di Salerno per

effettuare visure catastali. (Allegafo n. 3);

accesso online presso I’Agenzia delle Enfrate — Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Salerno per effettuare ispezioni ipotecarie f4llegato n. 4);

- Sopralluogo presso i luoghi oggetto di pignoramento f4llegato n. 5);

3.0 RISPOSTA AI QUESITI
3.1 QUESITON.1

“Verificare, prima df ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all ‘art.
567, 2° comma c.p.c. festratto del catasto e certificali delle iscrizioni e trascrizioni relafive
all immobile pignorato effettuate nei ventl anni anteriori alla trascrizione del pignorameinto,
oppire certificato notarile atfestante le risultanze delle visure catastali e del registri
immobiliari) segnalando immediatamente ol giudice ed al credifore pignorante gquelli
mancanti o inidonel; predisporve, sulla base dei documenti in atti, | elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoll (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che
eghi ritenga indispensabili per la corvetfa identificazione del bene ed i certificati di
destinazione wrbanistica di cul all ‘articolo 30 del D.P.R. 6 glugno 2001, n.380, dando prova,
in caso di mancato riascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione
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competente, della relativa vichiesta; acquisire [affo di provenienza ultraventennale fove non
risultasse dalla documentazione in atti}”

La documentazione ex art. 567 cod. proc. civ. acquisita e consultata framite accesso online

risulta completa, idonea e consiste in [ Documentazione Processuale):

O Atto di precetto del 19.11.2018 notificato il 21.11.2018 .----’agina|?

G

O Atto di pignoramento immobiliare datato 13/12/2018 dello Studio Legale avv. (B
L s
T T R L
— <ontro
A —
O o i diitti i 171 della piena proprietadei seguenti
immobili:
Comune Lauriro:
o A/l TERRENQ riportato in Catasto al foglio 10, particella n. 360;
o A2 TERREND riportato in Catasto al foglio 10, particelle n.ri.: 352, 354, 356;
s A/3 TERRENQ riportato in Catastoal faghio 10, particelle nri: 2, 172, 257, 358.
Comune Cuccaro Vefere:
e B) TERRENC Riportato in Catasto al foglio 2, particella n. 49.

O Certificazione Notarile ex art. 567c.p.c. del 20.02.2019 redatta dal dott. Tucio Mazzarella
Notaio in Eboli (SA) dalla quale si evidenziano le seguenti attestazioni in atti:
Silla base del documenti in atfi e della verifica incrociata con documentazione reperita
presso Agenzia del Tervitorio 3 € accertato il seguente elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregitidizievoli:

- Ipoteca Volontaria iscritta presso 1’Agenzia delle Entrate — territorio di Salerno in data

12 aprile 2012 ai nn. 14084/1158 a favore QRN
e W o P
N <: € 375.000,00 a garanzia di un mutuo di €

75.000,00 nascente da atto del notaio Gibboni in data 5 aprile 2012 su tufti i cespiti in
oggetto;

-Tassa ipotecaria € 35,00
Costo di cancellazione totale: € 35,00 (euro frentacingie/00)

- Ipoteca Voloniaria iscritta presso 1’ Agenzia delle Entrate — territorio di Salerno in data

12 aprile 2012 ai nn. 14084/1159 a favore

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
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contro (i I :opra generalizzato, per € 375.000,00 a garanzia di un mutuo
di € 75.000,00 nascente da atto del notaio Gibboni in data 5 aprile 2012 su tuffi i cespifi i
oggetto;

- Tassa ipotecaria € 35,00
Costo di cancellazione totale: € 35.00 seuro frentacinge/00)

- Pignoramento trascritto presso ’ufficio provincial e-territorio Salerno in data 04/01/20197 %802 | 8

rep. 3291266, a favore (D
e =X
S occcnte da verbale di Pignoramento Immobili del

Tribunale di Vallo Della Lucania in data 14 dicembre 2018 per Euro 197.75722
feentonovantasettemilasetiecentocinguantasette/22) su tutti i cespiti in oggetto.

- Tasza ipotecaria € 35,00

- Imposta di bollo € 59,00

- Imposta ipotecaria € 200,00

Costo di cancellazione totale: € 294,00 fdiiecentonovaniaguatiro/00)

- Decreto Ingluntivo 0.45/2019 a favore (G
- I=m
R 12 somma complessiva di Euro 38.870,58

(trentottomilaottocentosettantass8). 1 suddetto decreto non risulta trascritto cfr allegato 4
Ispezione Ipotecaria.

Si stima costo totale per le cancellazioni in Furo 364.00 (curo frecentosessantaguatiro00)

Sulla base dell’accertamento def documenti in afif ¢ della Relazione Notarile redatta dal
Notalpo in Ebeli dott. Lucio Mugiarella, circa Ila provenienga wultraventennale dei beni
ogeelio di pignoramento ¢ stafo acceriato quanto segie:

La proprieta immobiliare nel Comune di Cuccaro Vetere ¢ pervenuta in virtu di:

Y <. L

Testamento Clografo il 29 novembre 1930, depositato per la pubblicazione dal Notaio
Vigorito 1’8 giugno 1932 (Regto a Lauring il 23/06/153241 n. 240 e tr. A Salerno il
18081932 ai nn. 11917/9537 con il guale lascia eredi di tutti [ beni i due figli maschi e la
legitfima futfi i figli.

- Afto di Notaio Vigorito il 17/091940 regto a Vallo Della Lucania il O41¥1940al n. 130 ¢
tr. A Balerno 1l 10/12/1940 ai nn. 17251713724 - 17252/13725 contenente divisione con

assegnazione (G i:!!« particella 49 per 1/2

CIECHND |
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- Succession 4G . 550 vol. 78 Uff. Reg. Milano e
fr. A Salerno il 2804/1980 ai nn. 10966/9623) apertasi per legge e per la quota di 1
(mezz0) (4/3) a favore () R
S 5 Clascuno

- Successione J (G - - /o). 245 Ufl Reg. Vallop, aina E
Delia Lucania e tr. A Salerno (1 Y04/ 979 ai nn. 878% 7790 apertasi per legge a favore
O  oitro della particella 49 non st
specifica fa quota dovrebbe essere 1/8;

- Afto del notalo i Fluri in data 7 aprile 1981ftr. a Salerno [711/04/1981 ai ki, 8279 7168)
contenente divisione con assegnazione, tra | altro (KGR it

di 1/8 fun ottavo) sulla particella 49;

- successione QN . /.
73 Vol. 391 Ugg. Reg. Vallo Della Lucania e fr. a Salerno il 21/01/2003 ai nn. 273072302
apertasi per legge e per la quota da 58 (cingue ottavi) a favore (EEKGKG
N (c 554 ciascuno) per
rinuncia all eredit (KGR - (:rhale del Tribunale di Valio

Della Lucania reg.fo il 30/01/2001 al n. 71;

- ltegrazione della Successione (GG D::. ». 54 Vol. 411 Uff. Reg. Vallo Della
Lucania e tr. a Salerno i 26/1072005 ai nn. S0951/33448) con la quale si dichiarano il
dirito di 7/8 (sette otfavi) sulla indicata particella in quanto i diritti i (G-
anche per Usucapione maturato in denno (KGR - (-
successione ¢ stata frascriffa successione tacifa Jdi ereditd in data 2 dicembre 2010 ai nn.
48119/33767;

- Afto del notaio I. Giuliani in data 25 febbraio 2000 ai nn. 17930010179 contenente divisione

tre

N ! (SSEgazione a quest ultimi
della piena proprietd sulla particella 49;

- Afto del notalo I Giuliant in data 25 febbraio 2006 (tr. a Salerno 1 10072006 ai nin.

38033/22927) contenente divisione
O - : o552 razione o (N el porticelia 49
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- Affo del notaio Biase in dafa 29 febbrajo 2008 (fr. a Salerno P11:03/2008 af nn.

10467/7245) contenente vendita do () <!
particella 49

Gli immobili siti nel Comune di Laurito (SA) sono pervenuti al debitore in virtu di:
- Atto del Notaio I Giuliani in data 19 maggic 1990 (regdfo a Vallo Della Lucaniq ijFPagina| 10
0701990 al n. 708 e tr. a Salerno ilo 13061990 ai nn. 16441301 2) contenente

dorazione della nuda proprieta a favore 4 (NG
P NE Al AT |
riservando Dusufrutto vitalizio, delle particelle 3,172, 257, e 2 ¢ GGG
O ool sy ffutto witalizio delle particelle
14,5 256;
- Afto del notaio Antonio Caccia in data 23 gennaio 2010 (tr. a Salerno il 19/02/2010 ai ni.

689075281 ) contenente divisione con assegnazione (G
O - o proprieta sulle particelle 323, 352,

354, 336 e 3a0;
- Afto del Notaio Anfonio Caccia in data 23 gennaio 2010 ftr. a Salerno il 1970272010 ai nn.

6891/5282) contenente divisione con aszegnazione J T
U - o propricta sulle particelle 2, 172,257 ¢ 358,

- Successione (N (D' 1. 1125 Vol.
Q0 ULl Reg. Salerno e tr. a Salerno il 1270472012 ai nn. 22253/16658) accettazione tacita

frascrifta 1L 12/04 2012 ai nn. 14081711829 apertasi per legge a favore (S EEKGKGE
e o iferimento al divith df g di
nuda proprieta sulle 2, 172,257 e 358 ed ai diritti di 1/7 sulle particelle 323, 352,354, 356 ¢
3a0;
- Affo del Nofalo Gibboni in data 5 aprile 2012 (tr. a Salerno # 12042012 ai nn.

14082/11830) contenente vendiv:
-/ \JJIL_ B
.  /::vor o S - 1; piena proprict sul ferrend particelie
360, 352, 354 ¢ 356;

- Afto del notgio Gibboni in daifa 5 aprilie 2012 {fr. a Salerno il 12042012 ai nn.

14083/11831) contenente vendita do QU
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O - /vore o (RN i<!l: piena proprieti sul
ferreno parficelle 2, 172, 257 ¢ 358

Regime patrimoniale del debitore

Al fine di accertare il regime patrimoniale del debitore & stato prodotto il giorno 17f01f2020p
agi

dall’ufficio servizi demografici del Comune di Montano Antilla, Estratto di matrimonio del

debitor«{ GGG 2| quale si evince che ha contratto matrimonio, (S
L /\J 5 =%
S o annotazione a margine che gli sposi hanno scelto il Regime di

Separazione dei Beni (art. 182 secondo comma codice civile ).

3.2 RISPOSTA Al SEGUENTI QUESITIn. 2,n. 3, n. 4

2) Descrivere, previo hecessario accesso unitamente al custode, limmobile pignorato,
indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, inferno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg, confini e dati catastall
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni flavatol, soffitte comuni,
locali di sgombro, portineria, riscaldamento ecc.);

3) Accertare la conformita tra la descrizione atfuale del bene findirizzo, numero civico,
piano, inferno, dati catastali e confini) e guella confenuta nel pignoramento evidenziando,
in caso di rilevata difformitar a) se i dafi indicafi in pignoramento non hanno mal
identificato immobile e non consentong la suae univoca identificazione; b) se | dafi
indicatl in pighnoramento sono ervonei ma consentono [individuazione del bene; c) se |
dati indicati nel pighoramento, pur non corrispondendo a guelll aftuali, hanno in
precedenza individuato [ immobile rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del
compendio pignorata;

4) Procedere, ove necessario, ad eseguire le variazioni per ['aggiornamento del cafasto
provwedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correziong o redazione ed all nccatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate;

BENI SITI NEL COMUNE DI LAURITO:

DESCRIZIONE

Il compendio di cui frattasi & costifuito da un unico appezzamento di terreno, composto da n.
8 particelle catastali di superficie totale di ha 30.41.93 (304.193 mq) di terreno agricolo di
diverse nafura catastale: seminativo, seminativo arboreo, pascolo arborato e pascolo

cespugliato.

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
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Allo stato i terreni sono detenuii i) ¢ i presentanc coperti

quasi prevalentemente da macchia mediterranea, incolti, utilizzabili a pascolo.

I terreni sono ubicati in un’area collinare, con piccole zone pianeggianti, distano circa

1,5 Km dal ceniro abitato di Lanrito e sono raggiungibile dalla strada comunale San
Antonio. Inoltre ricadono all’esterno della perimetrazione del Parco Nazionale delPagina 112
Cilento e Vallo di Diano. (Allegato n. 7 — Documentazione Fotografica).

Nello specifico:

Af1)F. 10 part. 360 (ha 4.57.17) - Confini: con strada vicinale Sant> Antonio,
fosso della Guardia, GGG : Tciicno

di cui al punto successivo A/3 salvo altri.

A/2)F. 10 part.lle 352 - 354 - 356 (ha 2.53.07) - Confini: con strada vicinale Sant’Antonio,

Terreno di cui infra al punto A3 e
- :alvo altri.

AB)F. 10 part.lle 2 - 172 - 257 -358 (ha 23. 31. 69) -Confini: con fosso della Guardia, strada
comunale Sant’Andrea, (D CENNNED GED

terreno di cui sopra al punto A/2, salvo altri.
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Catastale/ortofoto Foglio 10, Part. n. 358 Catastale/ortofoto Foglio 10, Part. n. 352
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Ubicazione Beni
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BENE SITO NEL COMUNE DI CUCCARO VETERE

DESCRIZIONE

I terreno di cui frattasi € costituito da un’unica particella catastale di superficie totale di ha

1.98.33 (19.833 mq) a destinazione agricola di natura catastale: castagneto da frutto.

11 terreno, coperto in parte da macchia mediterranea ed in parte da piante di castagno,Fagina | 14
allo stato, risnlta incolto e detenuto dal debitore in stato di abbandono.

Esso ¢ ubicato in un’area montana con giacitura acclive da nord verso sud; dista circa

2,5 Km dal centro abitato di Cuccaro Vetere, ed ¢ raggiungibile dalla strada comunale
MMartino che corre lungo tutto il lato ovest. Detto terreno ricade in zona C2 della
perimeirazione del parco Nazionale del Cilento e Vallo di Diano. (Allegafo n. 7 —
Documentazione Fofografica).

Nello specifico:

B) F. 2 part. 49 (ha 1.98.33) - Confini: con proprieta (G
vallone, via vicinale Martini e proprieta (| R RRNEEEGD
N ol vo altri

Catastal efortofoto Foglio 2, Part.. n. 49

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
GE dott. Gaetatio De Luca

Ftmato Da: MICOLIELLD GIOWANMI| Emesso Da: INFDCERT FIFWE QUALIFICATA 2 Serial#: 12 1530

tunale i Vallo Della Lucarna
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - V|etata OQ Nt seoimion Tmm cbiliari

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDrG:2Me:¢f 200815

-



Ing. Giovanni Nicoliello
Studio - via Nicasio D’Ambrosio n. 4
84078 — Vallo Della Lucania (SA) - cell. 3396687761
e-mail: giovanninicoliello@libero.it pec: giovanni.nicoliello@ordingsa.it

—

Ubicazione Beni

CORRI SPONDENZA DEI DATI

Dagli accertamenti effettuatisi e wverifica della documentazione in atti si ¢ ritenuto di

riscontrare la rispondenza dei dati.

ALTRE PROCEDURE ESECUTIVE

Non sono state rilevate altre procedure esecutive gravanti sul (G c s
beni oggetto di esecuzione. (Cfr. Allegato 4)

3.3 RISPOSTA AI QUESITIn.Sen. 6

N. 5 Indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

NG ...... (Non attinente)

BENI SITI NEL COMUNE DI LAURITO

Dalle ricerche effettuate presso I'ufficio Tecnico del Comune di Laurito e dal Certificato di
destinazione Urbanistica si deduce che tutti i terreni riportati nel foglio 10 alle particelle n.ri 2
- 172 - 257 - 352 - 354 -356 - 358 -360 ricadono in Zona E (Zona agricole boschive —

pascolive — incolte “E2”); inoltre, la particella n. 2 € sottoposta alla Zona di rispetto fluviale.

C.T.U ing. Giovanni Nicoliello

G.E dott. Gaetano De Luca
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Parametri urbanistici
Comprende le aree preval entemente utilizzate a bosco a pascolo e quelle incolte.

In esze sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

- Affivita silvo — pastorali e residenze ad esse connesse;

- Costruzione destinate al ricovero degli animali;

- Locali per il ricovero degli attrezzi agricoli e per silos magazzini e frasformazione dei
prodotti lattieri — caseari.

- Gli interventi consentiti sono:

- Manutenzione ordinaria;

- Manutenzione straordinaria;

= Ristrutturazione edilizia;

- Nuova edificazione.

In tali zone il P.R.G. =i attua mediante 1’intervento edilizio diretfo e la concessione ad
edificare & soggefta alle norme di cui al successivo arficolo 36 della presente normativa e nel
rigpetto degli indici che seguono:

- Indice Di Fabbricabilita’ Fondiaria

¢ Perimpianti e pertinenze 0,07 mecimgq
¢ Perresidenze 0,003 mcmq
- Indice di copertura 0,05 mg'mg
- Altezza max 5,00 mt
- Volume max complessivo 1000 mc
- Numero dei piani 1
- distacco minimo dagli edifici
¢ In rapporto all *altezza 31 mt/mt
e Assoluto 15,00 mt
- distacco minimo dai confini
¢ In rapporto all*altezza 4/1 mt/mt
¢  Aszsoluto 20,00 mt

ZONE DI RIPETTO FLUVIALE
Nelle fasce di rispetto dei corsi d’acqua, individuate nelle planimetrie del P.R.G., ¢ vietata
qualsiasi nuova costruzione.

E’ vietata altresi qualsiasi opera di urbanizzazione non prevista espreszsamente nel P.R.G.

E’ consentita, tuttavia, la mamitenzione ordinaria e straordinaria e la ristrutturazione di edifici
esistenti nonché 'ampliamento di essi, nel limite del 10% del volume esistente, per la
realizzazi one degli spazi necessari al miglioramento delle condizioni igieniche e tecniche delle
residenze. Gli ampliamenti di cui sopra potranno essere effettuati soltanto sul lato opposto a
quello del corso d’acqua da salvaguardare.

Onde poter procedere agli ampliamenti di cui al comma precedente ¢ necessario corredare la
documentazione tecnica relativa alla richiesta di concessione con una specifica relazione
geologica sulla stabilitd del versante interessato dall’intervento. Anche laddove non
espressamente indicato nelle planimetrie del P.R.G. e per qualsiasi tipo di corso d’acqua
naturale e obbligatorio rispettare un distacco minimo, per le nuove costruzioni, di metri 10,00.

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
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BENI SITI NEL COMUNE DI CUCCARO VETERE
Dalle ricerche effettuate presso 1*ufficio Tecnico del Comune di Cuccaro Vetere e dal

Certificato di destinazione Urbanistica si deduce che il terreno riportato nel foglio 2 alla

particella n. 49 ricade:

Nel Programima di Fabbricazione adottato con Delibera del C.C. n°11 del 24/10/1976

Pagina | 17

in Zona E2 agricola semplice,

ricade in Area Parco,

ricade nel Vicolo Idrogeologico L.R. 11/96
ricade parzialmente in fascia di rispetto fluviale

rizulta iscritta nel registro di legittimazione anno 1935 di pubblico demanio gravato da
uszo civico al nr. 51/1935.

Norme di attuazione:

Destinazioni d’uso: residenziale, impianti per conduzioni fondi agricoli

Indice di Fabbricabilita Fondiario: 0,03 mc/mq
Superficie minima lotto: 2.000 mgq
Indice di copertura: 2/100 mqg/mq
Altezza massima consentita: 7.50 mt
Volume massimo consentito: 1.000 mc
Numero di piani: 2
Distacco minimo dagli edifici
¢ In rapporto all*altezza 31 mt/mt
*  Aszoluto 1500 mt
Distacco minimo dai confini
¢ In rapporto all’altezza 1,50/1 mt/mt
*  Aszoluto 750 mt
Destinazione spazi interni: patio

Nel Piano Urbanistico Comunale adottato con Delibera di Giunta Comunale n. 50 del

23/06/2001 e n. 79 del 06/10/2021 in:

in Zona E3 Ambit a tutela naturale (ecologica e rurale -E3)

in Zona VS Aree a vincolo ambientale per 1a tutela del pairimonio idrografico,
ricade in Area Parco,

ricade nel Vicolo Idrogeologico L.R. 11/96

ricade parzialmente in fascia di rispetto fluviale

risulta iscritta nel registro di legittimazione anno 1935 di pubblico demanio gravato da
uso civico al nr. 51/1935.

Norme di attuazione:

Indice di Fabbricabilita Fondiario: 0,015 mgmq
Superficie minima Intervento: 5.000 mgq
Rapporto di copertura: 10 %o
Altezza massima fabbricato: 5,00 ml
Numero di piani fuori terra: 2

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
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- Distacco minimo dagli edifici

¢ Deposifi e fienili 12 ml

+ Stalle 40,00 ml
- Distacco minimo dai confini

¢ Depositi e fienili 6 ml

e Stalle 20,00 ml
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3.4 RISPOSTA ATQUESITIn. 7en. 8

N.7 dire se é possibile vendere { beni pignorafi in uno o pii loiti, provvedendo, in
guesPultimo caso, alle loro formazione ¢ procedende inolfre (solo previa
aulorizzagione del Giudice dellesecuiione) all’ ideniificagione dei nuovi confini ed
daiia redazione del fragionamento; Pesperfo dovra allegare, in questo caso, alla
relazione estimativa { Kpi debitamenite approveti dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

Gli immobili oggetto di pignoramento presentano determinate caratteristiche di ubicazione, in
quanto sono giti in Comuni diversi. Pertanto lo scrivente ha ritenuto suddividere i beni in due
lotti in funzione della loro ubicazione.

Nello specifico:

LOTTO A

Terreni nel Comune di Laurito, riportati in catasto al

2
172
257
352
354
356
358
360

foglio 10 part

Y bbb bbb

LOTTOB
Terreni nel Comune di Cuccaro Vefere, riportati in catasto al
foglio 2 part =» 49

N.8 dire se Pimmobile é¢ pignoralo solo pro quoky se esso sig divisibile in naturdg,
procedendo, in guesto caso, alla formazione dei singoli Iofti (ed, ove necessario,
al’identificazione dei nuovi confini, nonché dla redagione del fragionamenio,
allegando alla relagione estimativa { Hpf debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico
Erarigie) e indicando il valore di ciascuno & essi, lenendo conlp delle guole dei
singoli comypwoprictari, nonché prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;
Pesperto dovra procedere, in caso confrario, alla stima delliniero, esprimendo
compintamente #l piudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanito
disposto dallart. 577 c.p.c. dall’ art. 346 c.c. e dalla L. 3 glugno 1940, n. 1078;

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
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Gli immobili sono pignorati per I'intera proprieta del beni. La consistenza immobiliare

pignorata ¢ sita in Comuni diversi, pertanto si ritiene possibile procedere all’individuazione di

N. 2 LOTTI (lotto A e B come sopra descrifti).

3.5 RISPOSTA AT QUESITIn. 9 en. 10

Pagina | 1%

N.9 accertare se Vimmobile é Iibero o oceupalo; aceuiisive il tifolo legittimanie il possesso o
L defengione del bene, evidengiando se esso ha dafa ceria anferiore alla frascrigione
del pignoramento; verificare se risullano registrafi presso FAgenzia delle Enfrafe
conlralli di locazione; gualora rvisultine conbralli di locagione opponibili alla procedura
esecutivg Iesperio dovrda indicare la data df scadenza, la data fissata per i rilascio o se
stano pendenti eventuall giudizi relativi gl contraffo sfesso;

N.10 ove Vimmobile siz occupato dal (R

O cviisive i provvedimento di assegnazione della casa coninugale;

I beni pignorati consistenti in TERRENI risultano liberi da contraiti di locazione e nella

disponibilita piena del Debitore (cfr. Verbale di sopralliogo).

3.6 RISPOSTA AI QUESITIn. 11

N. 11 indicare Pesistenza sui beni pignorali di eventuali vincoli artisfici, storici, afberghieri,
df inalienaiylifie o di indivisitdifle accertare Pesistenga &f vincoli o oneri & natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’ acquirente, ovvero
saranno cancelldati o risulteranno non opporibili af medesimo); rilevare Pesistenza di
dirtti demaniali (@ supesficie o servifii pubbliche) o usi civici, evidenziando gli
evenluali oneri di gffrancagione o riscallp;

BENI SITI NEL COMUNE DI LAURITO

Dalle ricerche effettuate presso Ufficio Tecnico del Comune di Laurito, non ¢ stata riscontrata
’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita
o di indivisibilitad ecc...; ad eccezione della part. n. 2 sottoposta a “zona di rispetto fluviale”

{(cfr. certificato di destinazione urbanistica).

BENI SITI NEL COMUNE DI CUCCARO VETERE

Dalle ricerche effettuate presso Ufficio Tecnico del Comune di Cuccaro Vetere, non ¢é stata
rizconfrata 1’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o di indivizibilita ecc...; ad eccezione di una porzione che ricade in “zona di

rigpetto fluviale™. (cfr. certificato di destinazione urbanistica).

C.T ing. Giovatrd MNicoliello

G.E dott. Gaetatuio De Luca

bunale di ValloDiella Lucarda
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Inoltre 1a particella & iscritta nel “regisfro df legittimagione anno 1935 dui pubblico demanio

gravalp da uso civico of n. 51/1935”; pertanto il canone di affrancazione ci ¢ dato da:

Ag

3.7

Cu=BDxXxAgxKx20

Reddito Dominicale = 615%€
Aggiormmamento canone = 25%
= Coefficiente stabilifo dal comune = 7,5

Cr=6,15x1,25x75x20 =& 1.153,12 €

RISPOSTA AL QUESITO N, 12

N.12 Lesperifo deve indicare il valore di mercafo dell’immobile ai sensi dell’art. 568 e.p.c. ¢

173 bis disp. Al c.p.c.: nella deferminazione del valore i mercato, Vesperio procede
al calcolo della superficie dell’ innnobile, specificando quella commerciale, del valore
per mefro guadrafo e del valore complessivo, esponendo analificamenie pif
adeguamenti ¢ le corregioni della stinme, vi compresa la riduzione del valore di
mercalp praficata per Passenza della garanzia per vizi del bene vendufo, e precisando
ki adeguamenti fn maniera distinta per gli oneri di regolarizazione urbanistica, lo
stafo @'uso ¢ di manuteniione, lo stafo di possesso, I vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corse del procedimenito esecitive, nonché per le evenbuali spese
condominialf insolite.

A guesto riguardo, Vesperfo deve OBBLIGATORIAMENTE procedere allu esplicita
specificagione dei dali utiliziati per la stima e delle fonti di acquisizione di fali dafi,
depositando in allegato alla perigia copia dei documenti utiltizzafi (ad esempio:
confralfi di alienazione di dalfvi immobili riconducibili d medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; decretf di trasferimento emesss dal Tribunale ed eventi
wad ogpetfo immolili riconducibili al medesimo segmenifo d mercafo del cespite
pignordato; dafi dell’ Osservatorio del Mercalo Tmmolbiliare deil’ Agengia delie Enfrafe;
ecc.). In nessun caso Pesperfo pud Iimitarsi « fure ricorso a mere fornmule di stile.

PROCEDIMENTO DI STIMA

Lo scopo della stima ¢ quello di determinare il pili probabile valore di mercato dell’area in

tutta la sua potenzialitd ai fini della vendita, attribuendo quel valore che avrebbe la maggiore

possibilita tra i valori possibili, di segnare un punto di incontro tra domanda ed offerta in una

libera contrattazione di una pluralita di operatori economici in un dato mercato. Il metodo di

stima che si intende utilizzare ¢ quello di tipo sintetico comparativo, attraverso una media

aritmetica dei prezzi riscontrati sul mercato dei beni analoghi o similari, attingendo alle

seguenti fonti per la determinazione del pit probabile valore di mercato:

1) Vdori di scambio mediante indagini divetfe presso gli operatori (Tecnici, ageniie

inmmo bitiari)

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
GE dott. Gaetatio De Luca

tunale i Vallo Della Lucarna
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2) Valori agricoli medi stabdliti dalla Commissione Provinciale espropri per le aree
agricole, seminative, bosco ceduo, pascolo, arboreo elc.
3) Ivalori dichiaralf negli alfi di compravendila deille aree oggelio di sfima.

Dall’analisi dei su indicati valori dei terreni, lo scrivente ha ufilizzato il predetto criterio

; : S ; 5 o y Pagi 21
gsintetico di stima comparativa, applicando le opportune ponderazioni in aggiunta eo AR

detrazione in ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle aree da valutare.

Nello specifico gi € tenuto conto nella ponderazione dei seguenti fattori:

- la salubritd dellaria ;

- la topografia (zona di planura, depressa, montana...);

- il clima fcaratteristiche di piovosita, ventosita, frequenza di gelate o grandinate,
siccita..j;

- natura dei terreni superficiali e del sottostante strafo agrario fimportante per il
trattenimento delle acque);

- prezenza di corsi d ‘acqua vicini fcome fiumi, canali, invasi, falde freatiche) per
valutare la capacita di irrigazione del terreno;

- vicinanza a centri abitati o lo stato di infrastrufiure e vie di comunicazione

- disponibilita e numero o fondi agricoli nella zona.

Per caratteristiche intrinseche si intendono, invece, tutti quegli elementi specifici del terreno
sottoposto a valutazione e che lo differenziano dai fondi contigui e prossimi, quali:

- la giacitura, [esposizione al sole o ai venti;

- la superficie totale e la forma geometrica (piti 0 meno regolare) del terreno che
potrebbero favorire o svanfageiare [utilizzo di aftrezzi agricoli;

- la suddivisione del terrenc (se il fondo e accorpato o diviso in piit fondi)

- la fertilita, data dallo spessore dello strato coltivabile, la capacita di trattensre le
acque, dal contenuto di sostanze organiche...

- presenza e tipologia di colture o piantagioni arboree e il relativo ciclo produttivo

- presenza o meno di un fabbricato rurale

- presenza di vincoli, ad esempio, di servitis,

- ubicazione nell ambito della perimefrazione del Farco Nazionale del Cilentfo e
Vallo di D¥ana.

Valori di scambio mediante _indagini_direfte _presso gii operatori (Tecnici, agengie
inmmobiliari)
Lagenzia Studio Vallo nella proposta di vendita “rcasa indipendente inloc. Fasano Jdi

Lauirito ™ (a poca distanza del terreni oggetio della presente E.L): Lotfo 1) Terreno di 40.000
mg elotto 2 fabbricato con 8.000 mg di terreno; ! Intermediario ha valutato il costo unitario

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
GE dott. Gaetatio De Luca
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del terreno del loffo 1 pari ad € 1,00 al mg (allegato n. &)

Laurito - £ 1,00 /m’

Le varie agenzie interpellate, allo stato non risuliano nel loro database proposte di vendite o
vendite recentt nel comune di Cuccaro Vetere.

Valorf aoricolf medf stabititi datla Commiissione Provinciale

LAURITO: Valore per Ha € 2.186,00 = valore unitarvio € 6,22 7 e
Valore riferito alla qualits prevalente di coltura a pascolo in condizioni ordinarie.

CUCCARQ VETERE: Valore per Ha €9.194,00 = valare unitario € 6,92 7 '
Valore riferito alla qualits prevalente di coltura castagneto in condizion! ordinarie.

I valori dichigrafi negli aiti di compravendita delle aree agricole boschive

LAURITO:
Frezza dichiarato nell atto di acquisto del terreno da parte del (S NEKGKGTETETD i F:ic
O5/047201 2 pari ad {cff allegato 2):

— E€28.000,00 terreni Al + A2(71.024 mg) = valore unitario € 0,41al m’
- E£86.596,00 terreni A3 (235,169 mg) = valore unitario € 0,37al m’

Valore Medio {0.41+0.37 )2 = €039/ m

CUCCARO VETERE:
Frezzo dichiarato nell atto di acquisto del terreno da parte del KGN i dato
291172008 part ad:

- €6.000.00terrenc B) {19.833 m2) = valore unitario € 0,30 / n’

v DETERMINAZIONE DEL VALORE BENI SITI IN LAURITO (SA)

LOTTO A di 304.193 m? cosi suddiviso:

- A/1 TERRENO - Riportato nel Catasto Terreni di Laurito (SA) al foglio 10, particella n.
360, pascolo arb. Classe 2, superficie di ha 4. 57. 17,

45.717 m?

C.T ing. Giovatrd MNicoliello

G.E dott. Gaetatuio De Luca

bunale di ValloDiella Lucarda
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- A/2 TERRENI riportati in catasto a foglio 10 particelle n.ri.: 352, seminativo, Classe 3,

superficie di a 55,64; 354 pascolo arboreo, classe 1, superficie di a 82,69; 356 pascolo cesp,

classe U, superficie di hal. 14. 74,

_ Totale 25.307 m*

- A3 TERRENCQ TERRENI riportati in catasto a foglio 10 particelle nn.:2, pascolo cesp,
Classe U, supetficie di ha 14.99.91; 172 incolt. Prod., Classe U, superficie di a 29.97; 257,
pascolo arb, Classe 2, superficie di ha 3.50.40, 358, pascolo arb, Classe 1, superficie di ha

4.51.41,

_Totale 233.169 m°

Il terreno in esame allo stato si trova in uno stato di abbandono e pertanto non

produttivo, anche se idoneo al pascolo. Il medesimo,

inoltre ¢ ubicato

all’esterno della perimetrazione del Parco nazionale del Cilento.

VALORE DI STIMA =V x SUP. XK

Vi = Valore Medio di Mercato (€ / m2)

Sup. = Superficie Lotto inmq

K = Coefficiente di deprezzamento / rivalutazione

Vim = (1,00+0,22+039)3 >
K = ExEKxE;xK4=(095x0,98 x 0,98 x 0.95) =
K = Giacitura: Aceclive -> 0,95

K- = Accesso: Insufficiente =3 0,98

K5 = Ampiezza superiore media > 0.98

K,=Coltura: Stato di abbandono > 095

VALORE DI STIMA = (0,54 x 304.193 x 0,87) = 142.909,87 €

0.54€/m’

0,87

Pagina | 23

LOTTO A - I1 VALORE DI STIMA (cifra tonda)

€ 142.910,00

(Euro centoquarantaduemil anovecentodieci/00)

Decrementi:

C.T ing. Giovatrn MNicoliello
G EfF 2otano De Luca
bunale di Wallo Della Lucaria
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Dal precedente valore bisogna detrarre:

- Costi per le cancellazioni delle ipoteche iscritte b 4 364,00 €

Pertanto il val ore decrementato della stima diventa:

€ 142.909,87 - € 364,00 = € 142.545,87

Pagina | 24

LOTTO A - I1 VALORE DI STIMA DEL BENE CON DECREMENTO (cifra tonda)
€ 142.550,00

(Euro centoquarantaduemilacinquecentocinquanta/00)

v DETERMINAZIONE VALORE DEL BENE SITO IN CUCCARO VETERE)

LOTTO B
TERRENO in Catasto Terreni al foglio 2, particella n. 49, castagneto da Frutto, classe 3
superficie ha 1.98.33:

19.833,00 m?
Il terreno in esame allo stato si trova in uno stato di abbandono e pertanto non
produttivo. Inoltre la produzione di castagne nel comprensorio di Cuccaro
Vetere si € ridotta del 50% per la presenza del cinipide galligeno del castagno.
Il fondo inolire:
- ricade in zona C2 del Parco Nazionale del Cilento ¢ Vallo di Diano, dove
qualsiasi edificazione ¢ riservata solo agli imprenditori agricoli
professionali.

- E riportato “registro di legittimazione anno 1935 dui pubblico demanio gravato da

uso civico al i, S1/193357,

Alla luce di quanto fin ora esposto si determina in appresso il valore di mercato

del bene in parola.
VALORE DI STIMA =Vym x SUP. x K

C.T ing. Giovatrd MNicoliello

G.E dott. Gaetatuio De Luca

bunale di ValloDiella Lucarda
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Vi = Valore Medio di Mercato (€ / m2)

Sup. = Superficie Lottoin m”

K = Coefficiente di deprezzamento / rivalutazione

Vym = (0,90+0,30)/2 (mancanza di dati agenzie immobilian) = 0,60 €/ m’

K = ExExE;xEK4=(095x1,00 x1,00 x098) 4 0,93 Pagina | 25
K,= Giacitura: Acclive - 0,95

K; = Accesso: Sufficiente 4 1,00

Ks;=Ampiezza: Media - 1,00

K, =Coltura: Stato di abbandono 2> 0.98

VALORE DI STIMA = (0,60 x 19.833x 0,93) = 11.066,81 €

LOTTO B - Il VALORE DI STIMA (cifra tonda)
€11.070,00

{(Euro undicimil asettanta/00)

Decrementi:
Dal precedente valore bizsogna detrarre:

- Costi per le cancellazioni delle ipoteche iscritte b 4 364,00 €
- Costi per affrancazione b 4 1.153,88€

Pertanto il val ore decrementato della stima diventa:

€ 11.066,81 - € 364,00 - 1.153,12 = € 9.549,69

LOTTO A - I1 VALORE DI STIMA DEL BENE CON DECREMENTO (cifra tonda)
€ 9.550,00

(Euro novemilacinquecentocinquanta/00)

3.8 RISPOSTA AL QUESITO

Estragea reperio fofografico, anche in_formato digitale, seconde le specifiche df cui
al foglio di raccomandazioni consegnate conlestualmente dello sialp dei hioghi,
comprensivo, in case di costriugione, anche degli inferni

Ved allegato n. 7

C.T ing. Giovatrd MNicoliello

G.E dott. Gaetatuio De Luca

bunale di ValloDiella Lucarda
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4.0 RISPOSTA ALLE NOTE DELLA PARTE
4.1 Premessa
1l sottoscritto, il 08/03/2022 trasmetteva mediante:

- PEC la bozza della Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio al difensore del

creditore procedente (G .- | -

- RACCOMANDATA a mano al debitore RN

Successivamente, in data 10/03/2022, Pavv. (] faceva pervenire allo scrivente

tramite PEC le proprie osservazioni.

4.2 Risposta alle osservazioni dell*avv. (i NGB

“ ... va evidenziato ancorche che nella bozza non viene menzionato [atto di intervento
depositato telematicamente in data 1904/201 9, con il quale (KT
e e
insinuava nella predetta procedura esecutiva immobiliare n.42019 R.G.E. azionando un
ulteriore credito eveniente dal Decreto Ingiuntivo n.45/2019 reso provwizoriamente esecutivo
fprocedimento monitorio iscritfo al N.iO2019 R.G.), emesso il 010272019 e depositato il
O4/02/201 211 Tribunale di Vallo della Lucania (S4) e regolarmente notificato ™.

Nella bozza effettivamente non & stato menzionato 1'ulteriore credito di € 38.870,58 contro

N ciusto decreto ingiuntivo n. 45/2019 a favore (GGG
X
L

Il suddetto credito & stato inserito nella risposta al quesito cap. 3.1; inoltre tale dimenticanza

non incide minimamente sul valore del bene stimato che rimane invariato.

L’esperto ritiene con la presente relazione, composta da n. 27 pagine ed allegati, di aver svolto
compiutamente, con la massima professionalita e perfetta buona fede 1’incarico affidatogli,

ringraziando per la fiducia, rimane a disposizione del G.E. per qualsiasi chiarimento.

Elenco allegati:

C.T ing. Giovatrd MNicoliello

G.E dott. Gaetatuio De Luca

bunale di ValloDiella Lucarda
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Allegato n.
Allegato n.
Allegato n.
Allegato n.
Allegato n.
Allegato n.
Allegato n.
Allegato n.

el RS IR S e

Certificati Destinazione Urbanisti ca;

Atti di Proprieta del Debitore

Visure e mappa catastale aggiornate

Visura ipotecari a;

Verbale di sopralluogo;

Quotazioni immobiliari OMI e listini immobiliari;
Documentazione Fotografica;

Trazmissione della Consulenza alle parti;

Vallo della Lucania 23/03/2022

. C.T.T.
(Ing. Giovanni Micoliello)

Vosleelt

C.T ing. Giovatrd MNicoliello
G.E dott. Gaetatuio De Luca
bunale di ValloDiella Lucarda
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