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PARTE EPIGRAFICA

Indicagione depli estremi delia Cowsa, del Gindice ¢ delle Fark,
1 sottoscritto Dvé, Tng Sabaiore De Pree, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di

salerno, al n® 374, con provvedimento del 28 maggio 2021 del GOE. Do#esa Graza Rosgne, veniva

nominate esperto per la stima dei bem pignorati con procedimento di espropriazione

immobiliare R.G.E. n. 03,2020, promossa da “Banca di Credito Cooperative Monte FPruno di

Fisciane, Roscgno e Laurino, Soc Coop™ rappresentata e difesa dagli Avv. Marco Esposite contro

B - cicoco haoprestato giuramento in data 28 maggio 2021, durante il quale il GE.

sottoponeva dlattenzione dell’esperto 1 seguenti quesiti;

7)

2l

=

%

2}

Ne e bprr frgmoral conesiong escliseramenic an bern per ¢ gral g dosomentazione presuia dallard, 567 tod prav,
Ce. 1 8 mevessarea o fuiawa marca & atl o & imdoneg, riferasca Desperfo di lak ascenzg o vudoneld e rechiesoa
FE ik remzalivg artimitd ma dopo o fermene da Be fircato per g prosecusione delke aberaspony

1. ST s slzmrn A cotet I RPN B GT AW, oo T o B2 M BTV, coraemEn e Jarm a1 TDS2095 \I2 crawrare ofe richale Ia sewdtta dlese
rowealere, AT S saRi grome clel el ot o aowse, &f dfepery oo Atpsso [ eseneto ol coesen, sanafiE s congany clele Siearone ety Sersynive selarie o ‘a0l

gl efEne T UTUY SRR SRR T Sg EISSORTIINE A8 PR Fane i
ERI RTINS P20 PILPrE LOLTRARS G A7 BT GED MG GEAIGAET 10 ARG ¢ (NI WEAIY (FOLTE ¢ T gt demr obiam

Ne s bere pigrioralt cosssiong esclusvamonte ;1 bor per & guad fa detta docwmentasgore ¢ compleia ed wdeea, proceda
secondo L gueni da £ a 12,

Se & bene foproraly oovissione Sa iw Ben per o geall la dofia docerentaseone §oRecessan f Bedtang, mapna o f
prdorpa, 2a i ke per & guad la dedfa docemeniazione ¢ complela ed rdonea, proceda Desberto a mdgery in v
Prelipnare, wna descrizione rausRiva des bene per § gralt ln docerentagione § mancante of o tnidora (dercrigone
da acchidere, @ gresq d anfrodegyone alla mlagpore i nspocta agd alin guresd) ¢ froveda Eriatamente gk alin
Bery, secondo @ grecdt poskrl da £ a 12

Perd benis per § gualki s do aussentazione & comipleta ed sdonea:

Lemgfick com precsy dai catgctal o comfire o deoriva detfgelatamente Dammolk pamorain vergfrarde la

corresboridenza con ¢ dat mporiak mellatio db fegnoramenty ¢ leseminal smocionza & alfre procedere areceiie
sravand cxl medenyan 1 fal casn, o 1 gwecds plfeme ronly md echhiata la relzsone feeereq, sochenda lp oberasion
tenial, relasionando comngre alg.e,

Frecess Iz prowrnenza del bene al delufore esecnlato o se guesh rswlle essere Dwrico probreelares, producends anciy
Fatto tr wrif del quak ba acgeiscto la propretd seonaly alfreri evgninall dognacd morie cawed Ao Fase iy
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Iaiy I parsblitd & wng dwsone dor borie i caso & comprobrietd o ove seessiang @ prexbhback, predchonsa an
frogedio db devasione in nafwra de medesomy, o fa speefica mdicagpore de compraprieian e delle lore pereralitd la
Jormazone delle wngole masse ¢ la defermunasione degl shotebn congiagly tn denars

Lyca dello stafo & possesco def Beme con lindicasiory, se sccxbafo da keron el &ioly mn base al quak ¢ oocspate ¢
della consectenza del muclen famebare dellvcenpante con parfcolare nftremenio alla exstenzg di coniral & locazone
rmsiral in data antcedenie @l fgnoramento dt oxd doved speafeare la data & scadenza defla derate, la data @
scaderiza per Pevendnale dudefia, Ieseniuale data & nigsceo fosata o b state della cavsq cweninalnenk 22 corse per 2l
Rigsan, o df v mall (gualk wofredfo, s abstaspone, rervedd, o) ofy delomiine lg feena frabilid ol cestede,
wrdeands, anche per gurest wliomy, Fesertwake anferonid ally frascreqone del pogroramento. Venfehe, inoltre, e ¢

Bery boewnraf cadeo sravad g ceren Svelly o xoo oo @ e o 2 ofads afrancaseone da falr tess ovaera op of diridio

sl Pery el dedufore pesmoralo sa d brabrefd oveero dercegenie g alovno de aeddpth Biol,

Ddermurn ¢l pu Wﬂ&aéﬁ& Carone de Jﬂtr.sx:?zime detl mmmolele pugriorado e, i caso di emmoBed grd concess 1 lpcazone,

FTER de:.’:!’”m‘.r 25?2:? citzd ﬁ' ; .:ra.sf o

Tndichy oI regome pafrmorpak del debrdore se comzpalo, a fal wobo Producende Feciralio &llafio df matromorno o
ppedengrandn ln sisesimea df evendnad conwengeone paframonad rbortate a margre dellp skeso o fg dafa il
Mg annnlasione

T0) Fafereoca dellenstornsg d formalid, wacol od omery, ancke de natera ondomureal, grapani sxl bery, che revierasmg

& cance ded qcgreren®, @ comprese @ wrwol dertvarit da confrali crcdenitt swll atbtndoe edificatona dello siwso 0
quelle conpessy con A w0 caradfere slomeo-griGhion ovmero 4 Rafera paccgemoica e sl Inghichs un parficolarg,
Famborin annwn defle shece Fow e gochiome o manwlensione (fe shece condomiral ordnarel Lo evenfagdl shece
strgordinane md deblerals wma non anrord scqdwfe Je eseninad shese condopurpal scadule o non pagafe negh wlimy

e gne gainor alia data della perioia kb everfnal cawce i corsy le domande mudiogad (precrando v le case con
& sfesse snfrodotfe siame arcora wn corso ed en ol statpl, e consemsory meafromonead e e prossedimendt db

drspenamone deda carg coruneak Fracorii coniro of debelore o guanio 4 gwech ity anche solp emeccy pmma del

frenoramenio noncky b eveninad obblzagom propder rens:

T1) Baferioca dellocicionza & formaltd, wneoll ¢ onery, arche & rafera condomsrnal, gravan# sl bene, ohe saranns

cancellaly 0 che comuergue ewiferareie mon obfweniel allacguerente (fome Longion fhofecarty Fraccregony @
Jegrorament frascroion & sequestre conseryaki, el ) rdicande in parfwolare ¢ oereditors sondl (Ref ¢ crediiort

vl de spoleca o proveker trmobdeary) o ¢ cosd per ki relabioe camcellasrons

12) Acquicioeq ¢ depon® gpmornak wswre calasiak ed spofecarie per smmiobele ¢ per sopwefio (g favore o contro

wltie i forma sovietea ed siiegrale riRnde akmenn al senderreo greiecedente la data & corfenmienio dellineario

segralando eopninald discrase tra kb nenlianse delle stesee ¢ allente & accwrado controllp treroaato:

13) Rafereeca defia werfea della repolaretd eddBova ¢ wrbarsiicg del bene poncky Descionag della dicfearaspone & gubiitd

dello stessg an parfcolare wndiche lo destinasione wrbarsiea del ferreno resliante dal cerfficate & destinazione
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wrbgsfica & o allgrd, 30 RITU & s gl DFE 6.6.07 nn 350, nonché lp nofsge 4 o adlar, 40 & dedio
T ¢ de ore allart, 40 dedla L. 28287 n 47, ¢ suee mod, 2 case d snmffeenza & fad rotiqe fale da
deformnare g pedBE8 o caw allard 48 cormmna T, ded ckado T, U, owvero O car aflard 60, comma 2 dedla cidafa L.,
477 55, faccea o sante Desterto wensione nel rebslgpa con awerienga ohe Fammwdicatano porrd, nrorrerdone §
Frossbback, aakrs delle dshacgon & o all'art 40, comma 2, & whate TU ¢ & owr all'ari, 40, commma 6,
dedla gigia L, 477 85, guanificiy, b, le eveninall spese & canatorig o & condeno. Dorigeip, i sbofos: g gtery
dhresse, gecert fg bosddedid & sgngfomg @ e fgrd Jo DIEERE 86,07 s 50 ¢ vf everteal cart delln
stesed adfromend wenfich lowendwak precendazione & domande &b condono, endeando o] sogeetfo pehiedenie ¢ la
pormaiea i forea della grak liciansa sea stata preserifala, & stafo del provedimenta, o cock fer o consegienio del

Gfols s camaiona ¢ lp eveniugll oblasrorn md corrucbocte o da cormchondbre o owa aifro caso penfick, o fa

dellisianag dt cosdonn ofe Faemwdrcatano barca evendyalmente brvseniare, ofe of smmobdy fremoraly oo fowne pell
ﬁ'ﬂ"@ﬁf&:?iﬂ?ﬂé i:'ﬂe'm.fe delart L0 copmg o, L, 28285 s &7 ovwera dallard 46, compg 5, D PR, 8,607 s 380

T4) Determry o valow con lnduasporny &l oefeno db sima adotiaio af fre della defermunazore del fregze base &
werdita, comungue fornendo clemend & rsconiro (gual bomoy amoliBare, fwBbicasren df ggengpe smmobidan,
cotee d a4t fwlbEo & vemdin & Perw con amaloghe caratferciche) ef anche Jormandn, Al princhale fine &
COFSERHATE HAa PR vanigegiosa oocasione o wrdia o wna mughore tndawdiagone der o, Iofk seharak. Hsporga
aliresi analbiicomente o adenament ¢ b corroseoey delly chma copsederads per fo siafp dnio e i3 mamiensiong

a@ﬂi'mmu&ziﬁ: fer dp state d possesso del mea@gz'mﬂ, I:'er & wrenl ef oren Eﬁdnﬂhﬁ'nm e rnabdy dalla I:'m.‘e.si;ﬁm

valndamone dellinfore ¢ el solg guofa, fererdo condo .sﬁ?ei?.sz oy & ue?m ar s-'m.sf.a.f.sz er Jo gaafe trddace,

maﬁem& it mfm ewrsm&?sze 0T, 37 A fse.&? amm&zﬁ g@amm fsﬂm}}e if Jﬂ?‘ﬂ ﬁmxm&zﬁe mﬁ‘m o mereaio;

Ta) Corredz la melagiorne — da provemiare anche v Jormalo ¢ s sebborio eformaie (¢ segnatamenie 1 formato festo o
Word per Windows Mirasol nonché "bdf” ter Adoke Aorobal) — & wna Manomeira o & refeloee o decrigpone
Ernak in o anieficamente, per cagscxn lotfo, mdihe 7) Ia sommana descnsione (on supenow 4 nehe angxe) i
comzerte G wlucamone frasone waq 0 boadtd confing edenvorg ¢ dafy cafasiakl (Emedadin per & fermeny al fosde ada
Parieella alvctosione ed af ipo d colfwray per & fabbrecatt, al foeko, aliz particella od all'eventnale subaliernn, al
mernere & vane od acesson, al nmers awcn, al prano of al meamero de snierno); 2) Falfiale probmelanio o LOMmuAgHE,
¢ Gfole df provemenza &l beng F) Ivoeninale stade db comprobretd kb sseregpore ¢ ke frascrimone swl medesemo
grasand, £) Io stafo & ocowpazone 2) e repolandd eExo-wrbarcivhe 5) Fabitalbid ) o valore del bene da
pame & base d'aciq La relagone dovnd eccere medatta i wng dupbee gercone [nna complela dr b gl elemends

n@mm.ﬂ, a .sf.sz.fz serar.a.é:'.aei a@.&? esemm.fﬂ

17) Estragea reberte fofosrafice — anche in formate dgialy seconde kb specfche & oo &l fele & raccomandazon
LAl conteinalmente — dellp iato de oghy, compressivn, o cavo d coviregiong, Al degd sederen,
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18) Contatiat of madee delleeczgone por comwrecazion syprmal ¢ & emposiazione generale della consednga (o fer

Shecgiche Affcolid); ber omr comurrcazione formale, dovrd deposiare s Cancellera ghpocia signeg in modabid

felematicd ¢ owrare de persoeg, decomse almene seffe momi, ol nitro della copea del proveedemenio formale del madiee,

72) Colladon, tn ggre fiase, con gb orgare dpl frovedimenio (owsiode mudigparto ¢ delegafo ally wondia) chegrendo I

Froblemaiiche concernen® J compendio fenoraly, wiervenendn in case & problome sfralinral [0 dasvn) rgeardai o

Berw ¢ 51 oger alfra affwid recessaria al fine & comentire (1 nommak frosegio del frocedimenio esecaiteg,

2. SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

Oberagiont compiate ¢ illasrayione degli accerfamentt Jalfi pevsomalments,

I sottoscritto CT.U., supportate dal mic aollaboratore di fiducia, al fine di evadere 1 gquesiti di cui

sopra, ha effettuato:

¥ Primo accesso, in data 21 glugno 2021, presso gli immobili oggetto di pighoramento, siti in
Pontecagnanc Falane (54), cost come nportato nel verbale di mizio operazioni peritali in allegato
(Allegato 2) e come avwiso inviato, in data 09/06/2021. All'uopo nessuno perveniva, pertanto
PPaccesso weniva rim andato,

Secondo accesso, in data 30 giugno 2021, presso gl immobdi ogpetto di pignoramento, cosl wome
riportate nel verbale di inizio operazioni peritali in allegato. All*nopo s riscontrava la presenza del
S -tificato con Carta diidentitd n®AT4884322 rilasdato dal Comune di
Fisciano in data 10/11/2014, il quale d consentiva laccesso presso gli immobili siti in
Pontecagnanc Faianc e individuatt nel MCE.U. a Foglio 7 Particella 826 Sub. 45 In tale
occasione s effettuava accurate rlieve metrico e fotografico degli stessi.

Ultimate le operazioni peritali s rinviava i prosieguo presso gl altrd mmmobdi 6t in Salerne, in
Piazza Pasquale MNaddeo n®1/ A individuati nel M.CE.T. al Foglic 61, Particella 26 Sub. 1 All'uepo
si riscontrava la presenza del (D idcntficatc con Carta d’identita n®
CAGE19ET rilasciata in data 14/06/2019, in qualitd di dipendente della scr-deti_
S : cccupz limmobile in virhd di contratte di locazione. In tale occasione, in uno a
presenti, si effettuava accurato rilievo metrico e fotografico.

Alle ore 1300, ultimate le operazioni peritali, s chiudewva il verbale.
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Inocltre, lo scrivente s recava presso gl Uffici Demografid e Stato Civile del Comune di Salerno e
Pontecagnano Fatano (5A), presso gl Uffid di Urbanistica e Sportello Unico per PEdilizia del Comune
di Salerno e Pontecagnano Faiano (SA), presso g Ufficd del MLCEU. di Salerno, presso PAgenzia
dell’Entrate di Salemno, e svolgeva oppottune indagini sul posto e sulla zona limitrofa e wicina, per
assumere informarioni sut prezei di mercato di bent mmobai simili a quelli oggetto della perizia

Fertanto, con tutti i dati tecnici, economici e giuridid a disposizione, attinti con meticolositd, espletate
tutte le procedure e ricerche relative al mandate conferitomd, il sottoscritto procede ad esporre quanto

SEQUE.

3. RISPOSTE Al QUESITI

I Se i berd pigniorati consistons esdusivaniente in bed per § gquali Iz dscuntentazione
prevista dall'art. 567 cod. proc. (Fw ! & pecessaria e futtawa MmiAnca in atti o ¢ ivdones,
nifensca Fesperto of tale assenka o ffdoneltd e restifidsca g aftd sonz'alftra afthvitd, Gm
do po if ternpyne da fin fissato perfa prosecuzione delle sperazioni peritali;

I Sirpena Htece def comrmrea 3 Jellart™ 567 o"5c, comme moedifcate daf LI . FHIMN 5 convertite nellz Fegoe e 15330805 M0
ceditere cfi e Xichiede Iz vendira deve provredere, EEre sediamer oive daf depoare delricorse, ad alfeoare Allp Jre 200 I exrar e del
e, nenchE § cedilficar delfe fxorizioni ¢ sy nions relasive alfSron odide pronerae effesvare nel vensd smi auerion ails
raserinene del g gnermameste; talfe docwumanedore pue essere seatigte da wn ceniificate netale avtesterde Je goebanze delle
ware cotestelk ¢ def reph cigmme kil g .

2 Sel baw pignorat! consstony esdusivaniente in beyd per? guali fa detta dociemientazione ¢
cormipleta ed idonea, proceda secondo § guesity oa 4 a 12;

3 Seibed pignomt consistone sia in bay per i quali Ia detta do ciriienitazione € Gecessaria ¢,
fitawa, Amnca o & infdorien, sia in bef per i quaki Ia detfta do cimentazione ¢ completa ed
fdonea, procedal’espento a redigere, in Wa prefindnare, s desarizione riassuntiva ded berw
perf gquali Ia documentazione ¢ mmncante /v infdones fdescrizione da acclizdere, a givsa
o intro dirzione, alla refazione o sposta agh alte’ quesity) e proceds linytatamente agh
altrs bexis, secondo § quesit postigh da 4 a 12;

Dia una wverifica effettuata sulla completezza della documentazione di cwm art. 567 comma 2 s
ewince che Pistanza di wendita & stata depositata il 21/01/2020, mentre 1a relazione Motarile £ stata
depositata in data 25/02/2020, dunque entro i 60 giomi cosd come previsto dall’art. 567 aomma 2.
Incltre 1 dabi catastali riportatl nellistanza di vendita, nella Relazione DMotanle e nella IMNota di

traserizione del pignoramento sono conformi tra di loro.
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I sottosaitto esaminata la documentazione agh atti e ritenuta la stessa completa ed idonea prosegue
nello svolgimento delllincarico nonché alla stesura della presente, si evidenzia che all’attualitd
Pintestazione catastale € errata, poiche a sepuito della morte del nudo proprietario in capo all’esecntato

va lintera proprietd

Peri bexif per f quali fa do cumentazivne ¢ completa ed idonea:

{4 [Identifickd con precisi datéi catastali e confind e descnva dettagliatamente Hiownobie
i gnarate, verificands Ia cormispondenza con §odatf opontat gell’atte df pignoramento e
Heventizale sussistenza o aftre procediire esecutive gravant sid medesiam; in tal case, ove
in queste wtime osult gid espletata fa reflazione teaifca, sospenda fe speraziond penital,
refazionande conniiguie A g.e.

LOTTO1
Tipologia Negozio
Proprieta Proprieta
Ubicazione Pontecagnano Faiano (S4), Via Europa n®117(Via Sidlia n.44)
Drati Foglio DParticella Eub Categoria Classe Consistenza  Rendita
Catastali 7 B26 5 Cf1 6 30m £924,51
attuali
SUFERFICIE CALPESTAEILE SUPERFICTE CCOMRMMERCIATE
Superfid (UTILE) (LORDA)
(mq) sup. Megozio: 40,11 mq sup. Megozio: 47,25 mq
TOTATE Mq47,25
Il negosio:
o  Dlord, Lotto 1,
Confini

e Sud, Via Europa,
& Crest, altra TI0
o  Fst Via Sicilia

FiG setiTitiiie L'unita immobiliare in oggetto, costituita da un nepozio, € localizzata tra via Europa

n.117 e via Sicilia n 44 del Comune di Pontecagnano Faiano (SA4). Detto immobile &
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localizzate nel piene centro del Paese, a pochi FPasd dal Municipic. E realizzato con
struttura portante intelaiata e solal piani ed € costituito da sette piani fuon terra T
fabbricato 4 presentain buone condizioni di manutenzione.

Llimmobile & cosi costituito: un unico ambiente e risulta essere fuso sul piano fisico
con il Lotte 1 Ha accesse diretto sia da Via Furopa che da Wia Sialia. E dotato di
pavimento in piastrelle di ceramica e infissl in alluminic con saracinesche esterne,
oltreché depli impianti elettrid.

Al momento del’accesso tutti gl impianti dsultavano presenti ma non € stato

possibile verificare 1a loro funziondlitd e non s rinvenivano i relativi certificati di

impianto.
LOTTO?2
Tipologia Negozio
Proprieta Proprieta
Ubicazione Pontecagnano Faiano, Yia Sicilia n®35-40-42
Diati Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza  Eendita
Catastali 7 224 4 Ch 4 66m? £1.153,11
attuali
SUPERFICIE CATTPESTABILE SUFERFICIE C CWMMMERCIALE
Superfici (UTILE) (LORDA)
(mq) sup. Megozio: 63,00 mg Sop. IMNegozio: 72,14
TOTALE Mq 72,14
Il Megozio:
& DTord, altea TT.T T
it o Sud, Lotto 2;
o  Cryest, altra U110 e wano scala aomune,
& Hst Via Sicilia
L'unitd immaobiiare in oggetto & costituita da un negozio a piano terra, sito alla via
Descririone

Sicilia 1.33-40-42 del Cotnune di Pontecagnanc Faiano (54) Detto immobie €

localizzate nel pienc centro del Paese, a pochi pasd dal Municipio. E realizzato awon
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struttura portante intelaiata e solal piani ed € costituito da sette piani fuor terra I
fabbricate g presentain buone condizioni di manutenzione.

Limmobile, & costituito daun unico ambiente prindpale, nonché un piceole we e un
tipostiplio, realizzate senza titoli. Inoltre, lo stesso € fuso sul piano fisico con i Lotto
2

Il negozio ha un doppic accesso diretto su Via Sicilia E dotato di pavimento in
piastrelle di ceramica e infissi in alluminic aon saracinesche esterne, nonché degli
impianti elettrid ed idrid.

Al momento del’accesso tutti gl impianti rsultavano presenti ma non € stato
possibile verificare la funzionalitd inoltre non si rinvenivano i relativi certificati di

impianto.

LOTTO 3
MNegozio
Proprieti
Salerno (SA), Piazza Pasquale Naddeo n"1/4A

Foglio DParticella Eub Categoria Classe Consistenza  Rendita

61 26 1 Cil 8 68m? £1.558,23
SUPERFICIE CALPESTAEILE SUFERFICIE COMMERCIALE
(UTILE) (LORDA)
Sup. negozio: 52,73 mq Sup. negozio: 61,75 my
Sup. soppaleo: 27,79 mq Sup.soppala fdeposito: 80%di 2779
TCOTATHE Mq 53,98
Il negosio:

o  Tord, Via Ponte Wecchio,

e Sud, Lotto 4

& Crest, wia Ponte Vecchio e Lotto 4
& Fst wiaTFPalma

L'unita immobiliare in oggetto, costituita da un nepozio, é localizzata in Plazea

Studio Tecnico Ingegnere DE PRISCO Salvatore
Via provinciale Nocera — Sarno n.l — 54014 — Nocera Inferiore (34)

u%ec zakratore. degnsm Drdm%sa at
Pubblicazione ufficiale ad uso eSclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

11



TRIBUMALE DI SALERNO

IO SEZIOME CIVILE - Ui Ezec wrioma Innonnoh 1hari

G.E. : Dr.sza Marina Flainenwd
CONSULENEATECNICADIUFFIIO R GE.: o 32000

FPasquale MNaddeo n.1/A del Comune di Salerno (SA), in zona centrale della cittd
L’intero fabbricato € redlizzato con struttura portante intelaiata e sola piani ed €
costituito da otto piani fuori terra. I1 fabbricato ¢ presenta in discrete condizioni di
manutenzione.

Limmobile & composto da un ambiente, a Sud, dedicato alla vendita, nel quale €
presente anche la botola di accesso al soppalas soprastante, e uno spazio retrostante
adibito 2 depositc con un W 1 Soppdlao, invece, & caratterizzato da un unico
ambiente. Lintero immobile € dotato di pavimentazione in piastrelle di ceramica e
gres, infissi in alluminic con protezione esterna in ferro per le finestre e saracinesca
per la porta dingresso.

Limmobile & dotato di impianto idrico, elettrico, che a momento delPaccesso

risultavanc funzionanti ma non & rinvenivano i relativi certificati di impianto.

I tutte meglic evidenziato negli elaborati prafid, fotografic e catastali allegati alla presente (allegati 1-4-
5

I sottoscritto, ha werificato la corrispondenza dei dati dellfimmobile pishorato con i dati ripottati
nell’atte di pignoramento. e la insussistenza di altre procedure esecutive nonostante wi siano altri

icnoratnent.

8 Precisf Ia proverdenza def bene af debitore esecutate e se questi osufti essere HMuafco
proprietans, producends andhe Pafto in vt def gizde fia acquisito fa proprietd; segaali,
Aftress, eventuali 4cqiysté MIOrtis CALISA Q003 (ras atts;

Lofto I-2 (allegato &)

® Atto a rogito notaio Franenfelder dott. Bruno in data 16 012003 contenente DIVISIONE

tra 1 signorl (D R :c i 22041955 a Salemo, TR
S - | 26111962 a Salemo e (R atc i 11021959 a

Salerno, trascritta presso PApgenzia delle Entrate Ufficio Prowindale di Salerno — Territorio
Servizio di Pubblidtd Immobiliare di Salemno in data 27.10,.2003 ai nn. 3545/2392,

® Atto arogito notaio Franenfelder dott. Brune in data 16012003 aontenente donazione de

diritti della nuda proprietd dai signori (G 2t | 27.04.522 2 Barile ¢
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S o: | 01021928 a Vallo Della Lucania, trascritta presso I'Agenzia
delle Entrate Uffido Provinciale di Salerno in data 27012003 ai nn. 3543 /2590,

o La sisnora (T 2tz il @1 021928 a Valle Della Lucania, viene immessa
nel possesso degli imnmobili siti in POMNTECAGINANO, con atto a rogite notaio Troiano
dottssa Rosa in data 04031984 contenente la COMPRAVEMNDITA, in regime i
comunione legale, dal signor (KGN G - i1 01121935 a
Pontecagnano Faiano, trascritta presso PAgenzia delle Entrate Ufficio Provindale di Salerno
— Territotio Servizio di Pubblicti Immobiliare di Salemo in data 21.12.1966 aln. 25952

Loitts 3 (allegato @)

®  Afto a2 rogite notaio Brauenfelder dott Bruno in data 16012003 contenente
DIVISICONE tra i signot (T - i1 23041955 a Salemo,

nato 1l 26111962 a Salerno e—nato il

11.02.1959 a Salerne, trasaitta presso IAgensia delle Entrate Ufficie Provinciale di
Salerno — Tertitorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Salernc in data 27.10.2003 ai
nn. 3545/2893.

®  Atto 3 rogito notaio Frauenfelder dott Bruno in data 13012005 contenente donazione

dei diritti della nuda proprietd dai signori (GG o i 2704922 2

Earile trascritta presso 1’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Salerno — Territorio
Serwizio di Pubblicitd Trnmobiliare di Salerno in data 27012003 ai nn. 3E44 /2501, aon
sccessiva estinsione e consolidamento dell’nsufimtte alla nuda proprieti in dipendenza

del decesso della signora (NG = covte in data 30032007 e del
decesso del signor (GG = oto in data 12 102010,

s T Signer — nato 1 27041922 a2 Barile wiene immesso nel

possesso dellimmeobile sto in Salerno con atto arogito notaio SICA in data 1812 1964,

contenente COMTRAVERNDIT A dai signot (G - t, trascritta
presso PAgenzia delle Entrate Uffide Prowinciale di Salerne — Territorio Servizio di
FPubblicitd Immobiliare di Salerno in data 21.12.19%46 aln. 25952,

6. Valiti Ia possibiitda of una divisione def berid in case of comproprietd e, ove sussistano §
presuppost, predisponga wina pro gette of divisione n natira def medesiay, con Ia spedifiea
indicazivrne def comproprietarf e defle foro generalitd Ia formmzione delle singole masse e
Ia detemiznazione degli ipoteticsd conguaghi in denars.

L'esecutate Sig. (D 0!t 2 intestatario degli immobili oggetto di pignoramento. IMNello
specifico d evidenzia che all'attualitd lintestazione catastale & errata poiché a seguito della morte del
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nudo proprietaric in capo al’esecutato wa lintera proprietd mediante la presentazione di pratica

catastale di woltura.

Inoltre per 12 loro natura fisica & stato possibile suddividere gli immobili ogeetto di pignoramento in 3
{tre) lotti differenti.

7% IX¥ca dello state df possesso def benie, con Nindicazione, se veaipate da terzi, def titele in
base af quale é vccupato e dells consisteniza delf mucles fanpliare dell'sccuparnite, con
panty cofare nifennients alla esistenza of contralt of focazione registraty in data amtecedente
& pignoraments, of ar¥ doved speciicare la data of scadenza delfa dirsta fa data o
scadenza per Feventiale disdetta, Feventuafe data of nfascis fissata o Io state della causs
cventualaiernite fn corse per ¥ rifascie, e of dinftty reali (gquali usiinitto, wso, abitazione,

sertftiy, ete...) che delinytine Ia piena fnubilitds del cespite, indicands, andhe per girestf

ilting, f'eventiale anterforid alla tmsanZione def pignoramento. Venifcly, inoltre, se i berd
Mgnorati sians gravaly da cense, Kvello o uso odweo e se v #a stata alfrancazione da tal
pesi, ovvers se if dinftte sif bene def debitore pigriorato sia df preprietd ovvers denfvante da
afcimae def suddetty ook,

Al momento dell’accesso, gli immobili erano cost oocupati:
e Lot 7-2: 'immobile, al momento dellaccesso risultava libero e nella disponibilitd del’esecutato.

e Lgffe 3 al momento dellaccesso, Mimmobile risultava nella disponibilitd dalla Sodetd "Diolceria
del Vesuvic”, la quale lo occupava tramite contratto di locamione num. 006499 sere 3

identificativo telematico: TE3I10L00E 49900005

I beni pighorati non risultano pravati da censo, livello o uso dvico, né vi € stata affrancazione da tali
pesi cosl come indicato nella certificazione rilasdata dall’Ufficio “Unitdi Operativa Dirigenziale Uffido

Centrale foreste e caccia sezione usi dvid della Regione Campania™ (allegate 113

1 debitore pode della proprietd degli immaobili pignorati.

8 Detfennznad i pitt probabile canone o focazivne dell inmizobife pignoraite e fn caso of
inmizobili @i concessi in locazione, dica se d canorie pattinto oa infenore of g terzo af
Zusto prezzo ¢ a quello risultante da precedenti focazions, anorma delllant, 2923, conwiia 3,
cod. o,
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I sottoscritto, andizzato il mercato immobiliare della zona, nonché la banca dati dell’Agenzia delle

Entrate (dlegato 107, ritiene che i pid probabile canone di locazione e:

per il Lotte 1, Pimmobile adibito ad nepozio, FY plla 826 Sub b, sia pard ad 500,00(Emotondato) €
fenguecento /00 eurc) mensili, determinate considerando un cancne mensile di 10,402 per mq di

supetfide commetcale (SC=47,25 mq). Pertanto il pil probabile canone di locazione € ricavato da

2= 10408 % 47 25 mq = 491,40 € arrotondate H00,00€

Coeff. di Locazione Yalore Locazione
Superficie arrotondato
Eires monk ol iage (€ / mq) comumnerciale {€ annuo)
Min Max (mq) Min Max
Megozio 7,20 10,40 47,25 26,40 124 50

- per il Lotto 2, Pimmobie adibito 2 negozic F4 plla 826 Sub.4 sia pari ad 750,00 (arrotondato) €
{settecentocinguanta /00 eurc’ men sili, determinate considerando un canone mensile di 10,40 € per

mq di superfide commerciale (SC= 72,14 mq). Pertanto il pid probabile canone di locazione &

ricavato da;
C=1040€x 72, 14mq = Th026 € arrotondate TH000E
Coeff. di Locazione : Yalore Locazione
i i ot i) Superﬁc.le arro tondato
ol e B cotrumerciale (€ annuo)
Min Max (mg) Min Mz
Megozio 7,20 10,40 72,14 26,40 124 40

per il Lotto 3, immobile adibito a negozio Fél plla 26 Sub 1 sia pan ad 120000 farpotopdatoy €
imilleduecento /00 euro) m ensili, determin ato congderando un canone mensile di 1430 € per mo di

supetfide commetdale (5C=83,98 mq). Pertanto il pi probabile canone di locazione € ricavato da

C = 14,30€x 83,98 mq = 1.200,91 € arrotondato 1,200,006
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Coeff. di Locazione Yalore Locazione
Superficie arro tondato
Unitd imm ob iliase (€ / mq) cormmerciale (€ annuo)
Min Max (mq) Min Max
Megozio 1200 14 30 83,98 3340 00 9910 00

S precisa quindi che in merito al lotto 3 il canone di locazione pattuito dal contratto in essere @
conpruo poiche non risulta inferiore di un terzo al glusto prezzo a norma dell’art. 2923, comma 3, aod.
av..

8 Indi cfad 5f reginie patrinmerale def debitore, se confugats, a tal uwops producends Hestratto
delf'atto of pmindmoie eod ewdenziands Ia sussistenza of eventuali conmvernzions
patoimiond ali fpertate a margine dells stesso e fa data della relativa annstazione.

I debitore in data 0571271995 contraeva matrimonio aon la sigra Padfios Maria, dowe dalle
annotazioni si evince che la scelta del regime patrimoniale € quello di separazione dei beni. (Allegato 3).
Incltre, wn provvedimento del Tribunale di Salerno in data 13/03/2012 n. 8515/2011 & stata

omologata la separazione fra i coniugl

It). Riferssca dell'esistennza of fonmakitd, wncoK od onerd, anche oFf naturs condonynfafe,
gravanty sid benie, cfic resteranns a carfco delf acquiirente, fvf cormpres § wocoli denvanti da
contratty modenti sullattitudine edifi catoria delfe stesso o quelll conness con §f sup
carattere ston co-artistics, ovvers of natiira pacsaggistica e sinnli. fnoidy, in panticofare,
Himporte amiie delle spese fisse o gesfione o mamiffenzione fes spese condornyaal
ordinan’e); fe eventuali spese straordinan’e gid deliberate, ma non ancora scadirte; fe
cventuali spese condonurali scadite ¢ non pagate neglf wftiny dise amry anterdord alla data
della perizia; fe eventuald cause in corse; fe donmande giudiziali (precisands se fe cause con
fe stesse introdotte siane ancora in corso ed in che state ), fe convenzons mmatniaonial e §
provvedinients df assegnazione delfa cara corviugale trascntty contro §I debitore ¢ quante a
guesty withny, andie sofo ermessi poima del pignoranesnts nonche fe eventiuali obbligazion
Jropiterren:.,

& seguito degli accertament: effettnati, fatta eccezione per le formalita ripottate nelle 1speziom

ipotecanie (allegate 9) st evidenzia
A INESISTENZA DIATTRE PROCEDTURE ESECUTIVE:

Al momento, 1n base agli accertamenti eseguit e le notizie raccolte, non 81 riscontrava peri bem
oggetto della presente penizia, Uesistenza & altn procedimenti siudiziali civili.
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B, INESISTENZA DI ATLTRI PROCEDIMENTI GITTDIZTATT CTVILT

In base agli accertaments eseguiti e le notizie raccolte, st nscontrava per 1l bene oggetto della
presente perizia, inesistenza di altn procedimenti giudiziali ciwili.

C INESISTENZL DI PROVYEDINENTO GITTDIZTATE DT ASSEGNAZTONE AT COMNITGE:

In base agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte, & riscontrava per il bene oggetto della
presente penzia, Uinesistenza i provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
coniugale.

D INESISTENZA DI VINCOLI STORICI-ARTISTICT:

In base agli accertament eseguitt e le notizie raccolte, si nscontrava 'inesistenza sul bene
pignotrate i eventuali wincoll artistici, storict, architettonict, paesaggistici, archeologict, urbanistic
efo atnmini strativi, e acquisiziont al patiim oo comunale per irregol arta urbanistiche.

E ESISTENZA DI EEGOLAMENTO CONDOMWTNIALE

In basze agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte, st riscontrava Uesistenza i condominio
per tuth gli immobili oggetto della seguente penzia Mello specifico:

- Lotte 1-2 (Pontecagnane Falano): “Palazze Caramands™ 1l cu 'ammunistratore pt & Ulng.
Carmine Zococoli of Farniva tutta la documentazione richiesta in mento agli immobili oggetto della
seguente perizia. Dagli stessi st evince che le spese fizse annuali ammontane a circa 210,00
Inoltre 1'esecutate & debitore nei confrontt del Condominie Pal. Caramando per queote ordinanie e
stracrdinarie insolute per un impotto complessive d € 120872 ( euro milleduecentoottol72) oltre
interess1, spese ed accessori avende athwvate Decreto Ingiuntive: EG B25/2021 - Trbunale di
MWontecotvine Eovella (Allegate 9)

- Lotte 3 (Zalerno) “Palazzo P Maddeo n 47 1] cun amministratore pt 6 U Avw. Giuseppe Mele,
ol forniva tutta la decumentazione richiesta, in mento agli immobili oggette della seguente perizia
Dagli Stesst st evince che le spese fisze annuali ammontane a circa 67,80€ e che non v sono spese
straordinarie deliberate ne contenziost in corso (Allegato 9)

FoIMESISTENZA DI ATTT IMPOSTTTVI DI SEREWITT

In base agli accertamentt eseguiti e le nofizie raccolte, =i riscontrava 'inesistenza Ji atti

impositivi di servith sul bene della presente procedura

1I. Riferisca dellesistenza of formmalitd, vincoli e onerd, anche di natura condoniniale, gravant
sid bene, cie saranne canccllat! v ciie connmqgire risidteranns nea opporbili all'acqidrente
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feomie Jiscriziosy spotecarse, trasayZiony e pigneranients, tasoyziond of  seqiestrd

conFervativy, etc. ) fadicande in particolare § creditord isartt (ofoe §F areditord mnuuiti of
ipoteca o privlegy inwinobiiay) e f cost per fe relative cancellaziosy.

I beni oggetto della procedura esecutiva RGE. n® 3/2020 sono oggette delle seguentd formalitd

(allegatc &)

- Lotto 122 Fosic ¥ Particella 826 Subalterno 4-5

1.

ISCRIZICIE del 06/11/2013 - Repistro Particolare 3642 Registro Generale 40708
Pubblico ufficiale AMNSALONE FILIFFC Repertorio 82282/17034 del 30/10/2013
IFCTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSICINE A GARANIA DI MUTUO
Iota disponibile in formato elettronico

2, TRASCRIZIONE del 11/11/2013 - Registro Particolare 33742 Registro Generale 41392
FPubblico ufficide TRIBUNALE DI SALERMNO Repertorio 94 del 07/10/2013
ATTO ESECUTIVO © CAOTELARE - WVEREBALE DI PIGHNCORAMEDNTO
IMMOBILI
Iota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIFIONE del 21/02/2019 - Registro Particolare 5430 Registro Generale G993
Pubblico ufficiale UFF. GIUL. CORTE DI AFFELLC DI SALERINO Repertorio 939 del
12/02/2019  ATTO  ESECUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI
PIGIMNORAMEINTO IMMOBILI
Iota disponibile in formato elettronico

4 TRASCRIFIONE del 13/01/2020 - Registro Particolare 773 Registro Generale 949
Fubblice uffidale UFF. GIUD. CORTE DI APPELLC DI SATERIMNO Repertorio 11354
del 21/12/201% ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGIMNORAMEINTO IMMOBILI
Iota disponibile in formato elettronico

5 TRASCRIFIONE del 25/05/2020 - Registro Particolare 10822 Registro Generale 14160
Pubblice uffidale UFF. GIUD. CORTE DI APPELLO DI SALERMNC Repertoric 10243
del 15/11/201%2 ATTO ESECUTIVCO O CAUTELARE - VEREBALE DI
PIGMCRAMENTO IMMOBILI
Iota disponibile in formato elettronico

o 2 Foslio 61 Particella 26 Subal

1. ISCRIZICGINE del 12/05/2010 - Repistro Particolare 3442 Registro Generale 19340
FPubblico uffidale Equitalia Polis 5p.A. Repertorio 107845/100del 05/05/2010 IPCTECA
LEGALE derivante da IPOTECA PER DEEITO DI IMPOST A
Iota disponibile in formato elettronico
Docnmenti successivi correlati:

1. Annotazionen. 661 del 18/02/2011 (CANCELLAZIONE TOTALE)
2. ISCRIZIONE del 29/02/2012 - Registro Particclare 347 Registro Generale 8372 Pubblico

uffidale TRIBUMALE DI BUSTO ARSIZIO Repertorio 1051 del 13/07/2011 IPOTECA
GINDIZIALE derivante da DECRET O INGIUNTIV O
Iota disponibile in formato elettronico
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Locument successivi correlati:
1. Annotazione n. 2186 del 16/07/2012 (CANCELLASICONE TOTALE)

3, ISCRIZIONE del 06/11/2013 - Repistro Particolare 3642 Registro Generale 40708
Fubblico ufficiale AMNSATOME FILIFPO Repettorio 82282/1703¢ del 3071072013
IRCTECA WOLOMNTARLA derivante da COMCESSICONE A GARAMIIA TT MITTITO
Iota disponibile in formato elettronico

4, TRASCRIZIONE del 11/11/2013 - Registro Particolare 33742 Registro Generale 41392
Fubblico ufficide TRIBUMNALE DI SALERINO Repertorio 94 del 07 /10,2013
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - WERBALE DI PIGHNOBRAMEDNTO
IMICEILT
Iota disponibile in formato elettronico

5 TRASCRIFIONE del 21/02/2019 - Registro Patticolare 5430 Registro Generale 6993

Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE DI APFELLC DI SATERMNGC Repertorio 939 del
12/02/2019 ATTC ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGMNCRAMENTO IMMOBILL
Iota disponibile in formato elettronico

¢, TRASCRIZICOIE del 13/01/2020 - Registro Particolare 773 Registro Generale 949
Pubblice uffidale UFF. GIUD. CORTE DI APFELLO DI SATERMOC Repertorio 11354
del Z21/12/201% ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGMNCRAMEMNTO IMMOBILL
Iota disponibile in formato elettronico

7. TRASCRIZIONE del 25/05/2020 - Registro Particolare 10822 Registro Generale 14160
Pubblice uffidale UFF. GIUD. CORTE DI APPELLO DI SALERMC Repertorio 10243
del 15/11/201% ATTO ESECUTIVC O - CAUTELARE - VERBALE DI
PIGIMNORAMEINTO IMMOBILI
Iota disponibile in formato elettronico

-

1. ISCRIZIGIE COMNTRO del 12/05/2005 - Registro Particolare 9245 Repgistro Generals
40355 Pubblico uffidale E'T R ST.A Repertorio 170317100 del 10,/03/2004
IPCTECA LEGALE derivante da A NCORMA ART 77 DPR 29/09/ 1973 MNUM 602
Immobili siti in SATERINO(SA)
SOSGETTO DEEITORE
Iota disponibile in formato elettronico
Document successivi correlati:

1. Annotazione n. 2717 del 04/05/ 2008 (CANCELLAZICONE TOTALE)

2. ISCRIZIONE COMNTRC del 12/05/2010 - Repistro Particolare 3442 Registro Generale
19340
Pubblico uffidae Equitalia Polis Sp.A. Repertorio 107345/ 100del 06/05/2010 IPCTECA
LEGALE derivante da IPOTECA PERE DEEITO DI INMP OST A
Immobili siti in SATERDOEA)
SOSGETTO DEEITORE
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Iota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazionen. 661 del 18/02/2011 (CAMNCELLAZIONE TOTALE)

3. ISCRIZIOIE COMNTRO del 29/02/2012 - Repistro Particolare 647 Registro Generale
5372 TPubblico ufficiale TRIBEUNALE DI BUSTC ARSIZAIO Repertorio 1051 del
13707 /2011 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRET O IMNGITNTIV O
Immeobil siti i FISCIATOGEA), SALTERTNOGEA)

SOGGETTO DEEITORE
Iota disponibile in formato elettronico
Doonmenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 2186 del 16/07/2012 (CAMCELLAZIONE TOTALE)

4, ISCRIZIONE COMNTRO del 15/07/2012 - Repistro Parficolare 2318 Repgistro Generale
27380 TPubblico ufficigle DI ILIEGRC DOMEMICO FRepetterio 397172111 del
29/06/2012 IPCTECA VOLONTARTA detivante da COMNCESSIONE A GARADNZTA
DI MUTTO
Immobili siti in SATERPIOEA)

SOGGETTO TERZO DATORE DTRCTECA
Iota disponibile in formato elettronico

5 ISCRIZIONE COMNTRO del 05/11/2013 - Repistro Particolare 3642 Repgistro Generale
40703 Pubblico ufficiale ANSAT COMNE FILIPPO Repertorio 82282717036 del 30/10/2013
IPCOTECA VOLONTARIA derivante da COMNCESSIONE A GARAMNIIA DI MIUITUO
Immobili siti in PONTECAGINANG FATATO{SA), SALERDMOSA)

SOGGETTO DEEITORE
Iota disponibile in formato elettronico

. TRASCRIFIONE COCMNTRO del 11/11/2013 - Registro Particolare 33762 Registro
Generale 41392 Pubblico ufficidle TRIBUMNALE DI SALERINC Repettorio 94 del
07/10/2013
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI PIGIMNCEAMEDNTO
IMKCBILT
Immobili siti in POMNTECAGMNATNO FATATIO(SA), SATERDMO(SA)

INota disponibile in formato elettronico

7. TRASCRIFIONE COMTRC del 21/02/2019 - Registro Partiaolare 5430 Registro
Generde 993 Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE DI AFPELLO DI SATERMNO
Repertorio 939 del 12/02/2019 ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE - VEREALE LI
PIGINORAMENTO IMMOEILL
Immobili siti in POMNTECAGNNAIND FATATO(SA), SALERDMOSA)

Iota disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIFIONE COMNTRO del 13/01/2020 - Registro Particolare 773 Registro Generale

949 Pubblico ufficiale UFF. GIUOD. CCRTE LI APFPELLC DI SALERMNOC Repertorio
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11354 del 21/12/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGMNORAMEINTO IMMOEBILI
Immobili siti in POMNTECAGNATNO FATATIOSA), SALERDMOSA)
Iota disponibile in formato elettronico

9. TRASCRIFICONE CONTRO del 25/05/2020 - Registro Particolare 10822 Registro
Generale 14160 Pubblico ufficidle UFF. GIUD. CORTE DI AFPELLO DI SATERMNO
Repertorio 10243 del 15/11/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
DI PIGINCEAMENTO IMWMOBILI
Immobili siti in PONTECAGIANG FATATNO(SA), SALERIOSA)
Iota disponibile in formato elettronico

= indicano di seguito 1 costi per le relative eventuali cancellazions:

; IMPOSTA IMPOSTA | TASSA
FORMALITA IPOTECARIA DIBOLLO | IPOTECARIA TOTALR
Pignoramento £200,00 £ 5900 £ 50,00 € 309,00
S eguestr o corservativo € 200,00 € 5900 € 30,00 € 309,00
o
e S bt £ 200,00 £ 55,00 £ 50,00 €300,00
[ citazioge)
Hentetma dichiaram ofe
£ 200,00 £ 59,00 £ 50,00 € 309,00
di fallim ento ’ ’ ! o
VHELEENP I Lati £0.00 £0.,00 £ 5000 € 50,00
(harica - privato)
Tpoteca volortar
brn RIS 0,5% della sommaiscritia| € 59,00 £5000  |€9400+0,5% somma iscritta
(privato - privatd)
Tpoteca gudizial
paiere gibmie s 0,5% della sommaiseritta| € 5900 £5000  |€9400+0,5% somma iscritta
(decreto inghartivo)
Tpoteca legal
HRNERES 0,5% della sommaisciitta| € 59,00 £5000  |€94,00+0,5% somma iscritia
(per conto & privatd)
Ipoteca legale
{euando sono
Concessionar di £0,00 £0,00 £0,00 € 000
esazicie per corto dello
Stato ipo et

12, Acqiiisisca e depositi aggiomate vWsire catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto
" fAvore ¢ contro teste wihaie fn forvie satetica ed integrale, niferite aflmeno af
2 "-I 2
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ventenrs antecedente fa data of conferiments dellincanice, segnafando eventuali discrasie
tra fe W ailtanze delle stesse ¢ all'esito o accurate controlfs inerociato.

I sottoseritte ha prodotto docum entazione catastale ed ipotecaria allegata alla presente (allegati 4-2),

13. Riferisca della verifica della regofanitd edilizia e urbanistica def bene nonche Fesistenza
delfa dickiarazione of agibifitd dellp stesso; in particolare indicly Iz destinazione
irbaristica del farrene risulftante daf centificate of destimazione whaistfca oF ciy all’art. 30
def T.UL of af af D PR 6.6.01 n. 350, nonche fe notize df cin’ alf'art. 46 of detto T.LD e of
cy alfart, 0 delfa L. 28285, 47, e suce mwd.; in case of insufficienza o talf notizie, tale
da detenayinare fa mullits of cud all’art 46 conuma 1, def oftate T.L7, ovvers oF cind all'art. 40,
conuam 2, della otata L. 47785 faccin oF tante esperto menzivne nel riepifogo, con
avverterrza ofre Faggiudicatan’'s poetrd, Scorrendone § presupposti, avvalersi delle
i sposiziond of cirf alf’art, 46, conzna §, del atate T.U., e o cir¥ alf'art. 40, conuaa 6, della
oftata L. £7/85; quantificl, pol, fe eveniuali spese oF sanatoria ¢ of condpns. Pertante, i
ipotesi of vpere abusive, accerty fa po ssibilita of sanatoria & sensi delf'art. 36 D.P.R 6.6.01
1 380, e g eventuali costi delfa stessa; altcimient, verifichi Hevertuale presentazione oy
doprande of condene, indicando §f soggetto richiedente e Ia nonmativa in ferza delfa quale
l¥stanka sia stata presentata, fo statv def procedimento, § costf per d consegmunrento def
titolo i saatoria e fe eventualf oblaziond /4 cormisposte v da comispendere; in o oy altro
case, venificfy, & i delf¥stanza of condvno che Paggiudicatan's possa eventualaiente
resentare, ofie g inwobili pignorati s trovwns ncffe condiziond previste delf'art. 40,
conuara 6, L. 282 85 0. 47 ovvers dall’art. 46, conmna 5, DLP.R. 6.6.01 i 350, specificands if
costo per d conseguinento del titofo in sanatoria.

Eegolarita FEdilizia (allegato T)

I sottosaitte wismonato lo state dei luoghi e wsta documentamione ottenuta dagh Ufhid tecnic

ompetent ha rscontrato quanto segue

s LOTTOT-Z
aely ail del Comene & Ponfecagrans Faang (5-4) ronliano ¢ sepneeniy 850l aeforeayadg

1 Concessione edilizia del 25/03 /1982 n 94

2 Concessicne edilizia in wariante

s [LOTTOS3
aele afl del Comne d Sakre (SoA) rinliano ¢ sopenlt BDE aniorgyation.
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1 licenza eidlizia n. 141 del 1370471962
2 woncessione edilizia in sanatoria (ex —art 39 L.n®724 del 23/12/1994)n. 524 anno 1998

Rﬂgularitﬁ Catastale & Urbanistica (Allegati 4-7)

A seguito del confronto della documentazione catastale e urbanistica aoquisita e dello state det lnoghi

rilevato in sede di soprallucgo, si evidenziano diverse difformitd. MNello spedfico:

s LOTTO1

- demolizione ripostiglio

- fusione sul piano figoo con il Lotto 1
Cuindi s evidenzia che il descritto stato dei luoghi risulta difforme, cosi come precedentemente
specificato, pertanto occorre in primis effettuare il ripristinge dello stato dei luoghi con lavori edili
redigendo pratica urbanistica 5 C.LA sanatoria, megho evidenziato negl elaborati grafici redath
(Allegato 5), in secondo luogo presentare pratica catastale DOCFA e infine certificato per Pagibilita Tl
aosto, delle lavorazioni, delle smalfimento delle spese techiche e prafiche urbanistiche e catastali,
incluso oneri ammonta in wia presuntiva a 4.000,00euro (detto impotto verrd detratto dal valore finale).

Incltre, dalPanalisi delle pratiche urbanistiche € emerso un errore di caleolo della cwbatura delllintero

piano terra del fabbricato, quindi a paranzia verrd applicata un’ulteriore detrazione per eventuali cneri,

sanzioni, nulla osta e interessi in via presuntiva pari a 15 000,002

s LOTTOZ

- realizzazione ripostiglic

- fusione sul prane figoo con il Lotte 2
Cuindi s evidenzia che il descritto stato dei luoghi risulta difforme, cosi come precedentemente
specificato, pertanto occorre in primis effettuare il ripristinge dello stato dei luoghi con lavort edili,
redigendo pratica urbanistica 5.C.LA sanatoria, meglio evidenziate negli elaborati grafici redatt
(Allegato 5, in secondo luogo presentare pratica catastale DOCFA e infine certificato per Pagibilita 1l
aosto, delle lavorazioni, delle smaliimente delle spese tecniche e prafiche urbanistiche e catastali,
incluso oneri ammonta in wia presuntiva a 4.000,00euro (detto importo verrd detratto dal valore finale).

Inocltre, dalPanalisi delle pratiche urbanistiche € emerso un errore di caleolo della aubatura dellintero

piano terra del fabbricato, quindi a paranzia verrd applicata un’ulteriore detrazione per eventuali cneri,

sanziond, nulla osta e interessi in via presuntiva pari a 15 000,002
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- demolizione vano scald esistente

- realizzazione botola di collegamente con soppala

- diversa distribuzione interna degli spazi nel piano soppalcato
Cuindi s evidenzia che il descritto stato dei luoghi risulta difforme, cosi come precedentemente
specificate e meglic evidenziato negli elaborat grafia redatti (Allegate &), pertanto occorre in primis
redigere pratica urbanistica 5. C. LA sanatoria, in secondo luoge presentare pratica catastale DOCFEA e
infine certificato per Pagibdita. Il costo delle spese tecniche e pratiche urbanistiche e catastali, incluso

oneti ammonta in via presuntiva a 3. 500,00eure (detto importo verrd detratto dal valore finale).

14, Detemnind # vafore con indicazivpe def cnftens of stinia adottate af fine delfa
detenmiinazone def prezza base of vendita, connmguie formends clermienty of ffFcontes {guali
borsin fawiie bifian, pubbficaziony oFf agenzie fawiebiliary, copie of atty pubblic df verndita
& beri con analoghe carattenistiche) ed anche fonmmands, & principale fine df conregivire
iia pil vantagmosa o ccasione of vendita o wns nugliore indivwduazione def berd, fottd
separati, Espongsa, aftresi, analiticamente gfi adegimmenti ¢ fe comezion della stimm
considerati per fo stato d'uss e Ia nmamixenzione deflinwiiebife, per fo stato of possesss def
micdesinme, perf Waneoeli ed onerd ghuddicl non eliruinabilf daffa procedinra, Pabbattiazents
forfettan's perasseriza of garanzia per wed o codtd nonche per eventuall spese condonviniali
insofite, Ia necessita of boniica da eventiiall nifuty, anche tossiad o noow. Nef caso, &
tratty oF quiota indiviza, foidsca Ia valutazione dell'intero e delfa solfa quota tenendo conto
deffa nmggior & coltd df verndita perfe quote indivise.

INDICAZIONE DEL CRITERIO DI STIMA

Dopo aver effettuate una breve descrizione del bene, s passa alla stima e s preqsa che il caterio
utilizzato nella presente relazione estimativa & quello del pit probabile valore di mercato, ovvero guello
basate sl metodo dntetico aomparative mediante la comparazione parametrica con walon not di bend
dmili o assimilabili. Tale criterio esprime il rapporto di equivalenza tra una quantitd di moneta e un
determinato bene, rapporto che & funzione della domanda e dell’offerta di quel bene sul mercato. La
stitna verrd definita facendo riferimento per le quotazioni immobiliari ai dati rilevati attraverso indagini
mirate ad accertare i valori di mercato di unitd immobdliari della stessa tipologia

Tenute presenti le caratteristiche estrinseche ed intrinseche degli immobili e delle pertinenze annesse,

wiene stabilito i walore unitanio a metro quadrato per Superficie Commerciale pan alla Superficde Lorda
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(5L dellimmobile (romma dell seperfe neste, ot quella der framessy, pot guella tnfera der vawers peremetral of 0 a
weeid der wawre d corafing) piﬁ la Superficie Commerdale degli accessoni (Sa) opportunamente ragguagliati.

S oriportadi seguito 1a fornmula per caleolare 1a superficie Cotnim erciale:

me= SLA45a

dove : sL= Sc:i.pesn'hﬂe + Smmi.:intnd. + 800."{3' 5@1:;1,@
Bea = RpHAg

Ay Superfici degli acce sson el nostro baleone)

Ay Coefficiert di rapgraaglio (25% fino a 25rmg ol 10%0)

Dopo aver illustrato i ariteric di valutasione utilizzato, si Aporta di seguito 1a tabella repilogativa della

supetficie commerdale det Loth

Lotto LDiescrizione del bene Superficie commerciale
[mq]
1 Iegozic 47,25
2 Iegozic 72,14
3 Iegozic 83,98

Indagine di mercato Lotto 1-2:
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TR Agenzia Enbets - Danos gl delle guolazion snmobiinn - Raaisio

genzida

sntrate

LN Mok, ST NI ST R IO CR [P I ]

Banca dati delle quotazioni immaobiliarl - Risultato
Faullan interregarans: Mmo 2000 - Sametio 7
Praiacip L g
Cmrrvervm BON 7D RL R EA SR

Pasciafrarim Covdrale JLENT IO RPDANTT - MURBCIND - (i WA PMANIESED . 50 LKIOLT

HITL ) M A L SE P, W BB FING A VAR LENNS £R10SA
Cadioe ol vena
Mirerong catantale n: C
Tipologis pre sl svim: Gl sarns cel
D i e (171 i
Wb M vt L s Wilael Lol pha D1 & i al
Tigukgia RE T T L Ll Mas Bapafuni frH) L] i Tupsifaa L
g AT | 14
| Tipologia Stato Valore di Mercato Valore Unitario Di Mercato
Conservativo (€ / mq) (€ / mq)
Min Max Vi
Megozio MNormale 1.450,00  2.100,00 1.775,00

Indagine di mercato Lotto 3:
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29712021 Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato
by .
apygenzia
«w:ntrate
Tl trowi in:Home ¢ Sendirl / Banca dati dells guotazionl immobilar - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Provincia: 2ALERND

Comune: S4LERND

Fasciafrora: Centrale /FERROVIA - V.OALMAZIA - VECATERINA -V PRUDENTE - P2ZA NADDED - VLLANZALONE -\ 55A SICHELGAITA - WL SORGENTE
Codice di zona: 812

Microzona catastale n: 0

Tipologia prevalente: Abitazionicnlll

Destinazione: Commardlale
\falore Mercato (€/mq) \falori Locazone {€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo Min Max Superfide (L/N) Min Max Superficie(L/N)
Negazi NORMALE 2300 3500 L 12 4.3 L
Tipologia Stato Valore di Mercato Valore Unitario Di Mercato
Conservativo (€ / mq) (€ / mq)
Min Max Vmu
Negozio Normale 2.300,00 | 3.500,00 2.900,00

Effettuate le indagini di mercato nella zona in cu ricade il bene i esame, avent carafteristiche
estrinseche ed intrinseche simulari a quelli oggetto di stima, tenendo in considerazione 1 dai riportafi
dalle riviste tecniche specializzate, le mdagini condotte presso alcune agenzie immaobiliari della zona e
attraverso 'analisi dei dati delle quotazioni immobilari dell’agenzia del territorio — OMI LA4%egato 70) a1

considera come valore unitario di mercato il valore medio Vi, riportato nelle tabelle precedenti

V= \rmux Ci X Sc

dove:
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i = Sommatoria dei coefficienti correttivi che tengono conto:

- del plano

- dello stato conservative
- dell'affaccio

- dellesposizione , inriferimento all®appartam ento
- dell’altesrza soffitti
- della wista

- dell’ ccoupazione

- della ipologa,
- stato conservativo in riferimento allo stabile
- degli spas

In conclusione il pid probabile valore di mercato dei beni pignorati sard pari a

Euperficie
DESCRIZIONE Vi Valore (arrotondato)
LOTTO Ci | Commmerciale S,
BENE [€ / mq] £
]
1 MNegozio 1.775,00 | 0,9 47,25 79.000,00
2 MNegozio 177500 | 0,92 72.14 122.000,00
3 MNegozio 2.900,00 | 1,10 B3.98 231.000,00

Per 1 lothi esistono delle wod di detrazione <he vanne sottratte al valore prima caleolato, per poter
determinare il valore stimato.

Le detrazioni possono essere cosl riassunte:

Pratiche Cmen
urhanistich contratd
e, spese di
tecniche e locazione
; L Detrazione Cmeri
Pratlchi.:.- lavori . Certificato | Cerbficato | condominiali (@ Tl:rl:a..le )
catastah Exentuali SRR Detrazioni
© Sarrzion, Agihilita APE (€) (€) ©
oneri, nulla )
osta e
interessi
(€)
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1 19.000,00€ 200,006 | 1208726 /2 ! 19804, 36€
2 19.000,00€ 200,006 | 1208726 /2 ! 19504, 36€
3 3,500,006 200,006 / 300000 1+ §.700,00€

Walore Calaolato Detrazioni S AlJIe Sy
(¥ calcolato — detrazioni)
(Eura) {Huro) (Euro)
Totto 1 FR.000 00 12,804 36£ 52919564 £
Lotto 2 12200000 € 12,804 36€ 102,195 64 €
Totto 3 231.000,00 £ 6.700,00€ 224 300 ,00€

Infine ai sensi dell’art, 508 c.p.c. 51 applica umn ulteriore riduzione pari al 15% del valore stimato

ottenendo cosi i seguenti valori:

Walore Detrazioni 15% Falgee Hids
) (V stdmatoe — detrazioni 15%0)
ShatatoBurd) Hutoy { Euro jarrotondato
Totto 1 59.195,64€ B.879,30€ 50,000, 00E
Lotto 2 102195 64 £ 12329 35 € 87000, 00E
Totto 3 224 300,00 € 33 645,00 € 191 000, 00

I5. Curantiicfy’ fe presiapbili spese occorrenty per fa rino 2ione, i trasporto ¢ fa disay ssione
def berd mobili v def maaterdali of risidita eventualmente pavenuty nelf inwobile pisnorate
norichie d foro presimbile vafore of miercato.

I beni mobil rlevati allinterne dellimmobile oggetto di pignoramento consistono:
1. Lotto 1- piccoli oggetti; Spesa/ Valore di Mercato/
2. Lotto 2- piceol oggetti; Spesa/ Valore di Mercate /
3 Lotto 3 —MMobilio e attrezzature per Pesercizio di attivitd di vendita prodotti doldari. Le
spese complessive ocoorrenti per la fimozione, il trasporto & la dismissione di detfi beni
ammoentane a circa 500000 £ Incltre, il presumibile walore di mercate del beni mobili

rilevati durante il sopralluogo € di circa 15.000,00 €
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4. PARTE RIASSUNTTIVA - ESPOSIZIONE IN FORMA SINTETICA

LOTTO1
Tipologia Negozio
Proprieta Proprieti
Ubicazione Pontecagnano Faiano (34), Via Enropa n®117(Via Sicilia n.44)
Drati Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza  Rendita
Catastali 1 526 5 Cil 6 39m? € 924,51
attuali
SUPERFICIE CALPESTARILE SUPERFICTIE COMMERCIALE
Supedid (UTILE) (LORDA)
(mq) sup. Megozio: 40,11 mg sup. Megozion 47,25 mq
TCOTATE Mq47,25
Il negosio:
& Tord, Lotto 1,
Fhuti & Sud, Via Buropa,
o Crest,altra TI0,
o  Fst WVia Sicilia
L'unitd immobiliare in ogpgetto, costituita da un nepozio, € localizzata tra via Europa
n.117 e via Sicilia n 44 del Comune di Pontecagnano Faiano (SA) Detto immaobile &
localizzate nel piene centro del Paese, a pochi Pasd dal Municipic. E realizzato con
Descrizione Siruttura portante intelaiata e solai piani ed £ aostituito da sette piani fuori terra T

fabbricato 4 presentain buone condizioni di manutenzione.
Llimmobile & cost aostituito: un unico ambiente e risulta essere fuso sul piano fisico
con il Lotte 1 Ha accesso divetto sia da Via Europa che da Via Siciia E dotato di

pavimento in piastrelle di ceramica e infissl in alluminio con saracinesche esterne,
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oltreché depli impianti elettrid.
Al momento del’accesso tuttl gli impianti dsultavano presenti ma non € stato

possibile verificare 12 loro funziondlitd e non st rinvenivano i relativi certificati di

impianto.
Yalore del
bene: 200
LOTTO?2
Tipologia Negozio
Proprieta Proprieta
Ubicazione Pontecagnano Faiano, Yia Sicilia n®35-40-42
Dati Foglio Particella  Sub Categoria Classe Consistenza  EKendita
Catastali 7 226 4 /1 4 6 6m= £1.152,11
attuali
SUFERFICIE CALPESTAEILE SUFPERFICIE COMMERCIATE
Superfici (UTILE) LORDA)
(mq) Sup. Megozio: 63,00 mg sup. Mlegorio: 72,14
TOTALE Mq 72,14
Il Megozio:
& Tord, altra T.TT;
Sl e Sud, Lotto 2;
o  Cyest, altra U1 g wano scala comune,
& Hst Via Sicilia
L'unitd immobiiare in opgetto & costituita da un negozio al piano terra, sto alla via
Sicilia 1.38-40-42 del Cotune di Pontecagnanc Faiano (SA) Detto immobile €
Diescrizione

localizzate nel pienc centro del Paese, a podhi passi dal Munidpio. E realizzate con
struttura portante intelaiata e solai piani ed € costituito da sette piani fuori terra I

fabbricato g presentain buone condizioni di manutenzione.
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Llinmobile, & costituito daun unico ambiente prindpale, nonche un piceolo we e un
tipostiplio, realizzato senza titoli. Inoltre, lo stesso € fuso sul piano fisico con i Lotto
2

Il negozic ha un doppio accesso diretto su Via Scilia E dotato di pavimento in
piastrelle di ceramica e infissi in aluminic con saradnesche esterne, nonché degli
impianti elettrid ed idrid.

Al momento del’accesso tutti gl impianti risultavano presenti ma non € stato

possibile verificare la funzionalitd, inoltre non si finvenivano i relativi certificati di

impianto.
Valore del
bene: LML
LOTTO3
Tipologia Negozio
Proprieta Proprieta
Ubicazione Salerno (5A), Piazza Pasquale Naddeo n"1/A
Drati Foglio Particella  Sub Categoria Classe Consistenza  Eendita
Catastali 61 24 1 i1 3 68m? £1.558,23
attuali
SUFPERFICIE CALPESTAEILE SUFERFICIE COMMERCIALE
(UTILE) (LORDA)
Superfici  Sup negozio: 52,73 mg Sup. negozio: 61,75 tnq
(mq) sup. soppales: 27,79 mq Sup.soppalaofdeposito: 80%di 27,79
TCOTATE Mq 53,98
Il negozio:
o  Tord, Via Ponte Vecdhio,
S »  Sud, Lotto 4;
o Crest, via Ponte Vecchio e Lotto 4
o  Hst wiaTPalma
Descrizione

L'unita immobiliare in opgetto, costituita da un negozio, € localizzata in Piazza
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Pasquale MNaddeo n. 1/A del Comune di Salerno (SA), in zona centrale della dttd
Lintero fabbricato € realizzato con struttura portante intelaiata e sola piani ed e
costituito da otto piani fuori terra Il fabbricato o presenta in disarete condizioni di
manenzione,
Dimmobile & composto da un ambiente, a Sud, dedicato alla vendita, nel quale €
presente anche la botola di accesso al soppalco soprastante, e uno spazio retrostante
adibito a deposito con un W.e I Soppalco, invece, & caratterizzato da un unico
ambiente. L’intero immobile & dotato di pavimentazione in piastrelle di ceramica e
gres, infisst in alluminic con protezione esterna in ferro per le finestre e saracinesca
perlaporta diingresso.
Limmaobile & dotato di impianto idrico, elettrico, che al momento dell’accesso
risultavano funzionanti ma non # tinvenivano i relativi certificati di impianto.

Valore del

120.000,00€

bene:

5., CONCLUSIONI

Lopo quanto esposto, lo scrivente ritiene di aver eviaso in maniera esauriente il mandato affidatogli da
2E. erassegnala presente relazione, che st compone di n?20 pagine dattilogaritte & n® 15 allegat.

o resta a disposizion e per qualsias ulteriore chianmento dovesse necessitare.

salettio, 01 Settebre 2021
L'Esperto
Ligig, Img. DE FRINCO Salvaiore
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