PROCEDURA ESECUTTVA N. 299/04, CRON. 255, 2D ISTZ-!NZA_

Ia presente relazicne, per comcdita d’egposizione e facilita di consultazio-

ne, viene cosl ordinata:

Parte prima: premessa.

Parte seconda: descrizione dei keni pignorati.

Parte terza: risposte ai quesiti e criteri di stima e valutazicne.

Parte quarta: fonmazicne dei lotti di vendita.

BARTE FRIMA

FREMESSA

Con decreto del 17.01.2007, la S8.V. fissava per il giomo 14.03.2007

1'udienza di comparizicne del sottoscrittc C.T.U., ma senza la corparizione

delle parti, per il conferimento dell’incarico di stima dei lbeni pignorati

oggetto della presente procedura, ed _in tale data, prestato gluramento di

rito, 1l sottoscritto riceveva 1’'incarico di rispondere ai quesiti di sequi-

to riportati:

1. se i1 keni pignorati consistono esclusivamente in beni per 1 quali la do—

curentazicne ex art. 567 cod. proc. civ. € necessaria e perd manca in atti o

& inidones, riferisca l'esgerto di tale assenza o inidoneita e restituisca

gli atti senz'altra attivitd, ma dopo 11 termine da lul fissato per la pro-

secuzicne delle cperazioni;

2. se 1 beni pignorati consistono esclusivamente in beni per 1 quali ls det-

ta docurmentazione & campleta ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12;

3. g2 1 beni pignorati consistono sia in beni per 1 quali la detta documen—

tazione & mnecessaria e perd manca o & inidonea, sia in keni peri quali la
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detta documentazicne & conpleta ed idonea, proceda 1'esperto a redigere, in

via preliminare, una descrizicne riassuntiva del keni peri cquali la docunmen-—

tazione & mancante efo inidonea (descrizicne da accludere, a quisa di intro—

duzione, alla relazione in rigposta agli altri quesiti) e proceda, limitata—

rente agli altrd beni, secondo i cquesiti postigli da 4 a 12;

peri beni per 1 quali la doocurentazione e campleta ed idonea;

4, identifichi con precisi dati catastali e confini e somariamente descriva

1'imchile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati

nell'atto di pignoramento;

5. dica dello stato di possesso del bene, con 1'indicazione, se occupato da

terzi, del titolo in base al quale & ccocupato e della consistenza del nuclec

familisre dell'ocoupante, con particolare riferimento alla egistenza di con—

tratti registrati in data antecedente al pignoramento;

6. indichi i1 regime patrimoniale del debitore, se coniugato;

7. riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli o eneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene, che resterannc a carico dell'acquirente,

ivi campresi i wvincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine

edificatoria dello stesso o 1 vincoll connessi con il suo carattere storico-

artistico, ovverc di natura passaggistica e simili;

8. riferisca dell'esistenza di formalita, vincoll e cneri, anche di natura

condominiale, che saranno cancellati o che comngue risulteranno non goponi-

bili all'scquirente;

9. riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del kbene

nonché 1l'egistenza della dichiarszione di agibilita dello stesso; in parti-

colare indichi la destinazicne urkanistica del terreno risultante dal certi-
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ficato di destinazione urbanistica di cul all'art. 30 del T.U., di culi al

D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all'art. 46 di detto T.U. &

di cul all'art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod.; in caso di insuffi-

cienza di tall notizie, tale da determinare le nullita di cul all'art. 46,

coma 1, del citato T.U., ovvero di cui all'art. 40, co. 2, della citata L.

47/85, faccia di tanto 1l'esperto menzicne nel riepiloge, con avvertenza che

1'aggiudicatariopotra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle digposi-

zioni di cui all'art. 46, co. 5, del citato T.U. e di cul alltart. 40, co.

6, della citata L. 47/85;

10. determini il valore con 1'indicazione del criterio di stima adottato al

fine della determinazicne del prezzo base di vendita, camngue fornendo ele-

mentl di riscontro (quali borsini immobilisri, pudolicazioni di agenzie ime

mobiliari, cgoie di atti pukdolici di vendita di keni con analoghe caratieri-

stiche) ed anche formmando, al principale fine di consequire una pil vantag-

giosa occasione di vendita o una migliore individuszione dei keni, lotfi se—

parati;

11. corredi la relazicne - da presentare anche in formato e su supporto in-

formatici (e segnatamente in fomeatc testo o Word per Windows Microsoft,

noncheé ".pdf" per Addoe Acrdoat) - di una planimetria e di rigoilogo o de—

scrizicne finale in cul sinteticamente, per clascun lotto, indichi: comme

di ubicazione, frazione, via o localita, confini, estensione e dati catasta-—

1i (limitati: per 1 terreni, alla partita, al foglio, alla particells,

all'estensicne ed al tipo di coltura; per 1 fakbricati, alla partita, al fo-

glio, alls particella ed all'eventuale subalternc, al nurero di vani ed ac—

cessori, al nurero-civico, al planc ed al nurero di interno);
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12. estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo le

goecifiche di cul al foglio di raccomandaziconi conseqnato contestualmente -

dello stato dei luoghi, conprensivo, in caso di costruzione, anche degli in—

terni.

Tl pignoramento immdodliare, da parte della _

trascritto 11 25.09.2004 n.ro Feg. Gen. 44151 e n.ro Req. Part. 34127, & ca—

duto sui ssequenti-beni, alla frazione Fucrni, loc.ta Tonnazze del camne di

Salerno:

bene n°® 1: dirittl pari al 50% {cinguanta per cento) del fondo rustico sito

nel commne di Salerno, censito in C.T., foglio 43 nn. 130 e 146, della su—

perficie conplessiva di are 28 e ca 80 (mg 2880);

CREFINI: 1'gopezzarento di terreno confina lsti nord e sud con particelle

m. 120 e 124 di proporieta _lato est con parti-

cella n. 128 e 444 di proprieta _e con la particella n. 152

che divide il lotto in due parti, salvo altri.

DATT CATASTALT: ncl C.T. del Camne di Salerno alla frazione Fuorni, loc.

Tonnazzo, alla partita n. 216606, foglio 43, particella 146, uliveto classe

3, superficie are 16 ca 90, Beddito Dominicale € 4,36, Reddito Agraric €

3,93, foglio 43, particella 130, seminativo arborasto classe 4, superficie

are 10 ca 50, Bedditoc Dominicale € 13,29, Reddito RAgrario € 8,41,.

PROVENIRMNZA: la proprieta dellf imadsile, in ragione del 50%, & perveruta al

debitore Sig._ (in comnione dei beni con la Sig.ra-

- con atto per Notar Achille MONTCA del 22.01.1982, trascritto pressoc

la Conservatoria dei RR. IT. di Salerno il 03.02.19%82 al 3%66 del Reg. Gen.
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Al fine di effettuare le necessarie indagini e gli indispensabili accerta—

mentl onde adampiere al mandato affidatogli dal sig. Giudice, 11 sottoscrit—

to C.T.U. fissava 1'inizic delle gperazicni per le ore 15,30 del giorno

23.04.2007, dandone comnicazione alle parti interessate, con lettera racco—

randata, regolarmente recapitata. Al sopralluogo, oltre al sottoscritto in—

tervenivane i sigg.:_ nato a Salerno il - nella qualita

di coniuge della_ era presente, altresi, 17avv.

Giuserpe MARTNO quale procuratore dells Siq.ra- Non risultava pre—

sente il _ Nonostante 1'assenza del debitore esecutato e la

presenza di un cancello metallico posto all’/inizio del lotto, chiuso con ca-

tena e lucchetto, 1 presenti hanno potuto accedere si terreni oggetto della

presente procedura, da un varco laterale, concordando, di non ricorrere

all’ausilioc della forza pukcblica, in quanto i1 lotto risultava completamente

gobandonato. Alla loro presenza il sottoscritio procedeva ad una atfenta

igpezione dei lucghi, scattando nel contenpo nurerose foto atte ad eviden-—

ziare lo stato di conservazicne e di coltivazione del fonde e la tipologia

delle colture in atto. Nel corso del soprallucgo il_a nae di

_ commicava allo scrivente la sus volenta di non reslizza-—

re il “our virtuale”. Completate cosi le cperazmioni di soprallucgs, ed ap—

purate, anche con accessoe presse gli uffici conpetenti, le altre notizie ne-

cessarie, 11 sottoscritto provvedeva alla stesura della presente relazione

di consulenza tecnica.

EARTE SEQONDA

DESCRIZTCNE DET EFNI PTGIORATT
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T1 bene oggetto del plgnoramento & sito alla frazione Fuorni, loc. Tonnazzo,

del Corune di Salerno. E ubicato lungo i1 lato sud della collinetta situata

alle gpalle della casa circondariale di Salerno alla frazione Fucorni. Al

fondo gl accede da una stradina interpoderale di media larghezza e mal tenu—

ta, infatti presenta numerose ed anpie sconnessicni costituite da dossi e

fossl digseminati sulla carreggiata. Ia stradina che consente 1'accesso al

lotto, continua anche all’internc delle particelle oggettfo del presente ac—

certamento, per consentire il passaggio carrabile ad altri lotti interclusi.

Detta strada sl presenta con elevata pendenza, ha larghezza media di ml 4

circa, risulta in parte pavimentsta con conglarersto bituminoso, in parte

con massetto di calcestruzzo camentizic ed 1 parte costituita da massicciata

in misto granulometrico. I1 lotto si presenta recintato, in parte con murset—

to in calcestruzzo carentizio, ed in parte da muratura costituita da blocchi

di tufo e con sormontata rete metalli sorretta da paletti in ferrc infissi

galdamenti in essa. L'ggpezzamento di terreno, camposto da due particelle,

ha forma triangolare con interclusa una particella catastale di altra pro-

prieta. T1 lotto & sistemato, in parte ad ampi terrazzi e per la restante

porzione risulta in pendenza con versante nord-sud e con una pendenza del

100% circa. L'interc lotto risulta, al morento del soorallucgo, incolto. In

esso 51 rileva la presenza di varie essenze spontanee e di alcuni albkeri da

legno, core quercia, pino ed altre specie mediterranee. Nella parte alta del

fondo (part. n. 146) scno state rilevate alcune plante di ulive, cualcuna

impiantata in terpl remcti, altre invece di recente pilantumazione. T'intera

superficie del lotto, non risulta soggetto ad alcun tipo di coltivazione,

inoltre song disseminati all’interno del fondo arbusti vari conseguenti al
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taglio di zlkeri. Ie essenze spontanee od alcuni arbusti si presentano in

uono stato vegetativo. All’ingresso del fondo, invece, & stata rilevata 1a

presenza di alcuni alberi di pino, che risultano essere secchi Entrambe le

particelle costituenti i1 lotto, nella Variante al Piano Regolatore Genera—

le, risultano avere Destinazione Urbanistica ™ Fona anogenea Agricola “E

zone di tutela e salvaquardia, nonché le parti del territorio destinate ad

uso _agricelo. Inoltre esse rientrano, la 146 per interc e la 130 in parte,

nella planimetria allegata alla nota n. 2119 del 31/10/2000, del corune di

Salerno, relativa all’individuazione delle “aree percorse dal fucco” per le

quall sussistono i vinooll di cud 2l1lfart. 10 della legge 21/11/2000 n. 353.

Infine dal certificato di destinazicne Urbanistica rilasciato in data

09/11/2004 dal Dirigente del Canine di Salerno, si evince che il lotto rien—

tra nella perimetrazicne delle aree a rischio idrogeclogico e di percoclo di

cui al piano stralcic dellfPutcorita di Bacinc Testra Sele, nella carta del

Eischio Frane, cane Area a Pericolesita E2.

Nellfapprovato Planco Urkbanistico Comunale, PUZ, le suddette particelle ri-

cadonc in zona E3  zone Agricole in prevalenze boschive, incolte e pascola-

tive. Tn dette zone le nuove abitazioni potranno essere realizzate nel ri-

gpetto dei sequenti indici e parsmetri, variabili a seconda dell’ordinamento

aziendale in atto e, conmgue nel limite massimo di 500 mz, nel rispetto dei

sequenti indici: lotto minimo mg 10.000, TF fondiaric per ébitazioni 0,003

mo/mg, H max 7,50 m, distanza dai confini 10 m. Nel camouto di cul innanzi

non scno da conteggiarsi le stalle, 1 silos 1 magazzini, le serre ed 1 loca-

1i per la lavorazicne e la trasformezione del prodottfi agricoli del fondo.

Per cquanto riguarda la conformita dellfimmobile cggetto della presente pro-
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cedura, alle concessionl o autorizzazioni urbanistiche, si evidenzia che sul

fondo non esistono mamufatti i alcuna natura, ad eccerione del prolundgamen—

to di un pergolato adiacente falbricato riportato nella particella n. 152

del foglio 43 di proprieta di altra ditta. Questo pergolato & stato ricavato

realizzando ded muri di contenimento del terrapienc retrostante, realizzati

per la prima pozione in calcestruzzo camentizio, e per guella sovrastante in

muratura i ftufo. Altra opera intrapresa e realizzata, quasi certamente, ad

iniziativa del proprietaric della particella n. 152, & 11 prolungamento

dell’ accesso al manufatto esistente, e la chiusura totale del secondo tratto

dells strada che consente 1’accesso alla particella n. 146 e agli altri fon—

di posti a monte. All'internc del lotto non scno stati rilevati manufatti di

aloun genere a3 meno delle gpere realizzate dal confinsnte, quasi sicuramente

in parte per proteggersi dagli estranel (recinzicne strada lato nord).

PARTE. TERZA.

RISFOSTE AL QUESITI POSTI DAL SIG. GIUDICE.

Dalle notizie fornitemi dagli intervenuti durante i1 sgprallucgo e dalla do-

curentazione agli atti & possibile affermmare che:

Nel lotto non sono in atto colture intensive, e non & stata rilevata la pre-

genza di allkeri da frutto, ad eccezione di qualche albero di olivo. I1 fondo

& da ritenersi pertanto incolto ed abbandonate. Tale circostanza & avvalora-

ta dalle gpere intraprese dal proprietario del fondo confinante che di fatto

impedisconce 17 accesso alla parte nord del fondo.

Tl sig. _ & coniugato con_ nata a Pellezzanc i1

_e con provvedimento del Tribunale di Salemo in data_

& stata omwlogata la separazione consensuale tra gli sposi con trascrizicne
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24/09/2004;

Sul fondo grava una servitil di passaggio della lardgherzza pressoché costante

di metri lineari tre all’intero del mappale 130 e 146 a partire dallo spigo—

1o sud sud-ovest del medesimo finc a giungere allo spigolo nord nord-ovest e

fino alla residua proprietd del venditori.

Dal pignoramento richiesto dall’aw._ in data 27/04/2004, si

evince che la guota di progrieta attribuita al sig._ e el

100%. Dalla verifica degli atti contenuti nel fascicole del procedimento, &

anerso, invece, che la quota spettante al debitare esecutato € solamente del

50% (cincquanta per cento), mentre la restante quota € di proprieta della

_ in quanto in comnicne dei beni alla data di acquisto

del bene. Conangque la comorgorietaria risulta essere stata avvisata dalla

cancelleria dell’avvic della presente procedura. Questo errore e riportato

anche nei relativi certificati catastali che attribuiscono 17intera quota al

B

CRITTERT DI STIMA E YVALUTAZTONE DET BENT.

Per la valutazione, 11 sottoscritto C.T.U. ha adottato 11 criterio di stima

sintetico~camparativo; con questo metodo sl perviene al valore ignoto trami-

te comparazione tra gli dmmcboili oggetto della stima ed altri analoghi. A

tal fine il sottoscritto ha assunto notizie nella zona in cui gli drmckili

sl trovano, circa il wvalore di mercato di dmmdbili simili, tenendo donto

della loro congistenza, della loro egposizicne, della loro ublicazicone, cdella

destinazione urbanistica, ed in particolare di quella imposta dal PUC adot-—

tato dall’amministrazione Comunale dal quale si evince che il lotto minimo

per’  intraprenderes qualsiasi cpera di natura edilizia & superiore
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all’estensione complessiva del bene in oggetto, e che le particelle risulta-

no inserite nell’elenco delle aree percorse dal fuoco, dello stato di con—

servazione in cul essl si trovano, nonché di tutte le caratteristiche in-

trinseche. Attraversc guindi ftutti gli elementi raccolti, 1l sottoscritto

C.T.U. & pervenuto alla conclusione che il pitn probabile valore di mercato

ded beni oggetto di stima e il sequente:

- per la particella n. 146 del f£.lio 43, uliveto €/y 12,00
- per la particella n. 130 f.lio 43, seminativo arborato €/y TT758
VALUTAZTCI .

Ia particella n. 146, ha una superficie camplessiva di  mg. 1.690, per cul

il suo valore canplessivo &: 1.690 mg * €/mg. 12,00 = € 20.280,00;

Ia particella n. 130, ha una superficie comlessiva di mg. 1.050, per cui il

suo valore complessivo €: 1,050 mg * €/mg. 11,50 = € 12.075,00;

PARTE. C(XIARTA

FORAZIONE DETI LOTTI DI VENDITA

A riepilogo di quanto innanzi esposto, il sottoscritto C.T.U. riporta di se-

quitoc la formazicne del seguenti lotti di vendita relativi ai beni irdbi-

liari cggetto della stima:

ILOTTO DI VENDITA UNICO:

bene n° 1: diritti in ragione di 1/2 (uwn mezzo) dell’ gpperzamento di terreno

ubicato nel Canme di Salerno alla frazions Fuorni, localita Tonnazzo, con-

posto dalle particelle n. 130 e 146 del foglio 43 del C.T. del coune di Sa—

lernc.

CREFINI: 1'agpezzamento di ferreno confina lati nord e sud con particelle

nn. 120 e 124 di prcprieté_ lato est con parti-
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-n. 128 e 444 di proprieté_e con la particella n. 152

che divide i1 lotto in due parti, salvo altri.

DATT CATASTALTL: nel C.T. del Comune di Salerno alla frazione Fuorni, loc.

Tonnazzo, alla partita n. 216606, foglio 43, particella 146, uliveto classe

3, superficie are 16 ca 90, Reddito Dominicale € 4,36, Redditce Agrario €

3,93, foglioc 43, particella 130, seminativo arborato classe 4, superficie

are 10 c¢a 50, Beddito Doninicale € 13,29, Redditc Agrario € 8,41,.

PROVENIRMNZA: 1a proprieta dellfimmdeile, (in ragione del 50%), & pervenuta

al debitore sig. _ {(in comnione dei keni con la Siq.ra-

-), con atto per Notar Achille MONICA del 22.01.1982, trascritto

presso la Conservatoria dei BRR. TIT. di Salermco i1 03.02.1982 al 3966 del

Peq. Gen. e n.3304 del Reg. Part., dai sigy G

Valore dell’intero immcbile: €. 32.355,00 (Furo trentaduemila trecentocin-

quantacingue/00) .

Valore quota MALEVOLTT Alfonso, 1/2. = € 16.177,50 (euro sedicimilacento-

settantasette/50) .

Tanto in fede e con serena coscienza di aver adampiuto al mandato conferito—

S. Ciprianc P.ng, 11 21.05.2007

I1 C.T.U.

Ing. Anerico GENOVESE
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Allegati:

"B Specifica

“BY Verbale di soprallucgo

2 Numero 16 fotografie.
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