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PREMESSA

Il sottoscritto arch. Giuseppe Bisogno, iscrittbCaidine degli Architetti P.P.C. della
Provincia di Salerno al n. 811, con studio profasale sito alla Via Lucio Petrone n. 33 -
84127 Salerno, iscritto all’Albo dei Consulenti Texs presso il Tribunale di Salerno in data
25/03/1992, ha ricevuto incarico dal G.E. Dott.Bsancesca SICILIA presso il Tribunale di
Salerno — Ill Sez. Civile, Ufficio Esecuzioni Immbéri, di redigere perizia estimativa dei
beni pignorati per la procedura esecutiva iscatfd.G.E. n. 180/202fpromossa da

DoValve SpA mandataria Castello Finance nei confronti di ......

In data 14/01/2022 il sottoscritto veniva nomin&sperto per la stima dei beni
pignorati e in data 17/01/2022 trasmetteva in modalita tatera il giuramento di rito. Il G.E.
conferiva i seguenti quesitl) se i beni pignorati consistono esclusivamentdeni per i
guali la documentazione prevista dall’art. 567 cpdoc. civ. € necessaria e, tuttavia, manca
in atti o e inidonea, riferisca I'esperto di talessenza o inidoneita e restituisca gli atti
senz’altra attivita, ma dopo il termine da lui fide per la prosecuzione delle operazioni; 2)
se i beni pignorati consistono esclusivamente ini lper i quali la detta documentazione e
completa ed idonea, proceda secondo i quesiti dd 2; 3) se i beni pignorati consistono sia
in beni per i quali la detta documentazione € nsaga e, tuttavia, manca o e inidonea, sia
in beni per i quali la detta documentazione e catgled idonea, proceda l'esperto a
redigere, in via preliminare, una descrizione rias8va dei beni per i quali la
documentazione € mancante e/o inidonea (descridlareccludere, a guisa di introduzione,
alla relazione in risposta agli altri quesiti) e geeda, limitatamente agli altri beni, secondo i
quesiti postigli da 4 a 12; 4) per i beni per i dua documentazione € completa ed idonea: 5)
identifichi con precisi dati catastali e confini descriva dettagliatamente I'immobile
pignorato, verificando la corrispondenza con i daportati nell’atto di pignoramento e
'eventuale sussistenza di altre procedure eseelgravanti sul medesimo; in tal caso, ove in

gueste ultime risulti gia espletata la relazionerniea, sospenda le operazioni peritali,
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relazionando comunque al G.E.; 6) precisi la praeeza del bene al debitore esecutato e se
guesti risulti essere l'unico proprietario, produm anche l'atto in virtu del quale ha
acquisito la proprieta; segnali, altresi, eventuatiquisti mortis causa non trascritti; 7) valuti
la possibilita di una divisione dei beni in casocdimproprieta e, ove sussistano i presupposti,
predisponga un progetto di divisione in natura dedesimi, con la specifica indicazione dei
comproprietari e delle loro generalita, la formaa® delle singole masse e la determinazione
degli ipotetici conguagli in denaro; 8) dica deltato di possesso del bene, con l'indicazione
se occupato da terzi del titolo in base al qualecgéupato e della consistenza del nucleo
familiare dell'occupante, con particolare riferim@nalla esistenza di contratti di locazione
registrati in data antecedente al pignoramentogcdi dovra specificare la data di scadenza
della durata, la data di scadenza per I'eventuakdldtta, I'eventuale data di rilascio fissata o
lo stato della causa eventualmente in corso petlakcio, e di diritti reali (quali usufrutto,
uso, abitazione, servitu, etc.) che delimitino lana fruibilita del cespite, indicando, anche
per questi ultimi, 'eventuale anteriorita alla sarizione del pignoramento. Verifichi inoltre,
se i beni pignorati siano gravati da censo, livatlauso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del dleke pignorato sia di proprieta ovvero
derivante da alcuno dei suddetti titoli; 9) deteninil piu probabile canone di locazione
dell'immobile pignorato e, in caso di immobili g&@ncessi in locazione, dica se il canone
pattuito sia inferiore di un terzo al giusto preaza quello risultante da precedenti locazioni,
a norma dell’art. 2923, comma 3, cod. civ.; 1QJichi il regime patrimoniale del debitore se
coniugato, a tal uopo producendo l'estratto deliatdi matrimonio ed evidenziando la
sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniglortate a margine dello stesso e la data
della relativa annotazione (N.B. IL BENE E' PERVENW ALL'ESECUTATO GIUSTA
COMPRAVENDITA TRASCRITTA IL . NELLA REOANA NOTARILE NON FE’
SPECIFICATO SE AL MOMENTO DELL'ACQUISTO IL DEBITORHRA CELIBE

OVVERO SPOSATO IN REGIME DI COMUNIONE LEGAPERTANTO, L'ESPERTO FE’
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ONERATO DIACQUISIRE IL CERTIFICATO DI STATO CIVILE ED EVENTWAENTE
LESTRATTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO CON ANNOTAZIONWMARGINALL,
INFORMANDO IMMEDIATAMENTE IL G.E. QUALORA DOVESSEE®ONTRARE CHE
AL MOMENTO DELL'ACQUISTO IL DEBITORE ERA SPOSATO MMOMUNIONE
LEGALE); 11) riferisca dell'esistenza di formalitdincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resterannoaaco dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla afitidine edificatoria dello stesso o quelli
connessi con il suo carattere storico — artistiavyvero di natura paesaggistica e simili.
Indichi, in particolare, I'importo annuo delle spefisse di gestione 0 manutenzione (es. spese
condominiali ordinarie); le eventuali spese stramtie gia deliberate, ma non ancora
scadute; le eventuali spese condominiali scaduterepagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia; le eventuali cause in aorée domande giudiziali (precisando se le
cause con le stesse introdotte siano ancora inaad in che stato), le convenzioni
matrimoniali e i provvedimenti di assegnazione alethsa coniugale trascritti contro il
debitore e, quanto a quest’ultimi, anche solo eipsisna del pignoramento nonché le
eventuali obbligazioni propter rem; 12) riferisc&ltesistenza di formalita vincoli e oneri,
anche di natura condominiale, gravanti sul beneg slaranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all’acquirente (come cigioni ipotecarie, trascrizioni di
pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservatetc.) indicando in particolare i creditori
iscritti (cioe i creditori muniti di ipoteca o prikegi immobiliari) e i costi per le relative
cancellazioni; 13) acquisisca e depositi aggiornatsure catastali ed ipotecarie per
immobile e per soggetto (a favore e contro) quedtiene in forma sintetica ed integrale,
riferite almeno al ventennio antecedente la dataalferimento dell’incarico, segnalando
eventuali discrasie tra le risultanze delle steabesito di accurato controllo incrociato; 14)
riferisca della verifica della regolarita edilizia urbanistica del bene nonché I'esistenza della

dichiarazione di agibilitd dello stesso; in partleoe indichi la destinazione urbanistica del
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terreno risultante dal certificato di destinaziongbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui
al D.P.R. 06/06/01 n. 380 nonché le notizie dialliart. 46 di detto T.U. e di cui all’art. 40
della L. 28/02/85 n. 47 e succ. mod.; in caso sufficienza di tali notizie tale da determinare
le nullita di cui all'art. 46 comma 1 del citatoU. ovvero di cui all’art. 40 co. 2 della citata
L. 47/85, faccia di tanto I'esperto menzione nepiiogo con avvertenza che I'aggiudicatario
potra ricorrendone i presupposti avvalersi dellsmbsizioni di cui all'art. 46 co. 5 del citato
T.U. e di cui all'art. 40 co. 6 della citata L. 488; quantifichi, poi, le eventuali spese di
sanatoria e di condono. Pertanto, in ipotesi di @pabusive, accerti la possibilita di
sanatoria ai sensi dell'art. 36 D.P.R. 06.06.01 380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione @bmande di condono, indicando il soggetto
richiedente e la normativa in forza della qualestanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento deldito sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caseyrifichi, ai fini dell'istanza di condono
che l'aggiudicatario possa eventualmente presentahe gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall'art. 40 comma 6 18.@2.85 n. 47 ovvero dall’art. 46 comma 5
D.P.R. 06.06.01 n. 380 specificando il costo peonseguimento del titolo in sanatoria; 15)
determini il valore con I'indicazione del criterah stima adottato al fine della determinazione
del prezzo base di vendita comunque fornendo eken@@nriscontro (quali borsini
immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliadppie di atti pubblici di vendita di beni con
analoghe caratteristiche) ed anche formando al g@pale fine di conseguire una piu
vantaggiosa occasione di vendita o una miglioreiitiazione dei beni, lotti separati.
Esponga altresi, analiticamente gli adeguament edrrezioni della stima considerati per lo
stato d’'uso e la manutenzione dell'immobile, perstato di possesso del medesimo per i
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla cedura, I'abbattimento forfettario per
assenza di garanzia per vizi occulti nonché pemmaadi spese condominiali insolute, la

necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anctwsgici o nocivi. Nel caso si tratti di quota
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indivisa, fornisca la valutazione dell'intero e thebola quota, tenendo conto della maggiore
difficolta di vendita per le quote indivise; 16)anqtifichi le presumibili spese occorrenti per
la rimozione, il trasporto e la dismissione dei benobili o dei materiali di risulta
eventualmente rinvenuti nell'immobile pignorato obé il loro presumibile valore di
mercato; 17) corredi la relazione — da presentanel@e in formato e su supporto informatici
(e segnatamente in formato testo o Word per Winddwsosoft nonché “.pdf” per Adobe
Acrobat) — di una planimetria e di riepilogo o ddagmne finale (da depositare con separato
file in formato word/testo ed in formato “pdf” firato digitalmente per Windows Microsoft. Il
documento dovra essere redatto utilizzando il féfimes New Roman” con grandezza
carattere 12) in cui sinteticamente per ciascumdandichi: 1) la sommaria descrizione (non
superiore a righe cinque), il comune di ubicazidin@zione, via o localita, confini, estensione
e dati catastali (limitati: per i terreni al foglialla particella all’estensione ed al tipo di
coltura; per i fabbricati al foglio alla particellaed all’eventuale subalterno, al numero di
vani ed accessori, al numero civico, al piano ednaimero di interno); 2) lattuale
proprietario e, comunque, il titolo di provenienziel bene; 3) l'eventuale stato di
comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni subdesimo gravanti; 4) lo stato di occupazione;
5) le regolarita edilizio-urbanistiche; 6) I'abitalita; 7) il valore del bene da porre a base
d’asta. La relazione dovra essere redatta in unglide versione: 'una completa di tutti gli
elementi informativi, ivi compresi quelli riguardéarie generalita dell’esecutato; l'altra,
diretta a fini pubblicitari, priva di riferimenti adati sensibili dell’'esecutato; 18) estragga
reperto fotografico — anche in formato digitale,csedo le specifiche di cui al foglio di
raccomandazioni consegnato contestualmente — dtdlo dei luoghi, comprensivo in caso di
costruzione anche degli interni.

II G.E. assegnava il termine di gg. 30 prima delienza di determinazione delle
modalita di vendita, fissata con decreto/ordinanzh 14/01/2022 al 18/10/2022 per il

deposito della relazione, previsto per tanto adiadlel18/09/2022
6
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In data 10/02/2022 il sottoscritto si recava pod¥sgenzia del Territorio, sez. Ufficio
Tecnico Erariale, per acquisire documentazionestataquali visure storiche, planimetrie ed
estratti di mappa catastale.

In data 16/02/2022 ore 10,30 I'esperto, unitametitavv. Lucio Siani in qualita di
custode giudiziario, previo avviso con racc. pastal 15338300520-7 del 26/01/2022
effettuava il previstSopralluogo (cfr. allegato § in particolare presso I'immobile pignorato sito
nel Comune di Capaccio Paestum, Via Giovanni Falcdi\ (ex Via Salvo D’Acquisto)
coadiuvato per i rilievi metrici dal collaborataaasiliario arch. Giovanni Pagano.

In tale contesto risultava presente il S in qualita di figlio della
esecutata oltre gli affittuari dell’appartamento aggetto nelle persone dei coniugi sigg.
I (| cui nudeo familiare @ composto da un figlio
minore.

Si procedeva al rilievo metrico e fotografico dagiimobili pignorati costituiti da un
appartamento al Piano Secondo censito al C.F. Fgatft.lla 789 sub 23 e da un box auto al
Piano Terra censito al C.F. Fg. 12 part.lla 789Xub

Veniva redatto l'allegato Verbale di Sopralluogo eode operazioni peritali
terminavano alle ore 12,00 sottoscrivendolo coresenti.

In prosecuzione delle successive operazioni pelitdficio si trasferiva, all’interno
dello stesso Comune di Capaccio Paestum, predto iimmobile pignorato sito in Via F.lli

Arenella, 18 ove le attivitd previste iniziavandeabre 12,32 e risultavano presenti gli

affittuari nelle persone dei coniugi sidii NG | cui nucleo
familiare € costituito anche dal figlio mindi G

Si procedeva al rilievo metrico e fotografico detimobile pignorato costituito da un
appartamento al Primo Piano Sottostrada censitFfal Fg. 44 part.lla 714 sub 1 graffata al

Fg. 44 part.lla 934.
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Veniva redatto l'allegato Verbale di Sopralluogo eode operazioni peritali
terminavano alle ore 13,10 sottoscrivendolo coresenti.

In data 10/03/2022 lo scrivente trasmetteva via gle€omune di Salerno, Ufficio
Stato Civile richiesta di eventuale certificato rdatrimonio con data di annotazioneir.(
allegati n. 1) in data 17/03/2022 veniva trasmesso al sottéscritia pec, l'estratto di
matrimonio.

In data 21/04/2022 il sottoscritto si recava pre$&echivio Notarile di Salerno per
richiedere copia dell’atto Notaio Cunzolo redattodiata 27/07/1989 rep. n. 7458 con ritiro
avvenuto in data 29/04/2022.

In data 17/05/2022 lo scrivente si recava presgubiblici uffici del Comune di
Capaccio Paestum, previa richiesta di accessaatglrasmessa in data 02/05/2022 via pec,
al fine di ritirare la documentazione richieste. @llegati n. 1A)

In data 08/07/2022 il sottoscritto si recava prdsSgenzia delle Entrate, Servizio di
Pubblicita immobiliare per ottenere visure ipotésar

In data 29/08/2022 il sottoscritto inviavelazione di stimaa mezzo pec allo Studio
Legale avv. Marco De Felice per il creditore, imdaltresi in pari data a mezzo e-mail al sig.
B i» qualita di figlio della debitricein cui si specificava la possibilita di far
pervenire eventuali note entro il 15° giorno antlerde I'udienza stesser( allegat).

Dopo aver esaminato i luoghi e vagliato ogni eleimemitenuto utile per

I'espletamento dell'incarico, si espone la preseel@zione cosi suddivisa:

1) RISPOSTA Al QUESITI pag. 9
Quesiton. 2 pag. 9
Quesiton. 5 pag. 11
Quesiton. 6 pag. 17
Quesiton. 7 pag. 19
Quesiton. 8 pag. 19
Quesiton. 9 pag. 20
Quesito n. 10 pag. 24
Quesito n. 11 pag. 25
Quesito n. 12 pag. 26
Quesito n. 13 pag. 28
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Quesito n. 14 pag. 29

Quesito n. 15 pag. 34
Quesito n. 16 pag. 41
Quesito n. 17 pag. 41
Quesito n. 18 pag. 44
ELENCO ALLEGATI pag. 52

1) RISPOSTA Al QUESITI
1,2) Se i beni pignorati consistono esclusivamenin beni per i quali la detta

documentazione e completa ed idonea, procesiacondo i quesiti da 4 a 12.

La documentazione depositata telematicamente asgliidolo d’ufficio consiste, tra
I'altro, della certificazione notarile redatta dalDott.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio in
Corleone ed e in riferimento ai beni pignorati siil Comune di Capaccio Paestuoosi
identificati:

1) ... piena proprieta 1/1 su appartamento di tipgdecin Capaccio Paestum (SA) Fg. 44
Part.lla 714 Sub 1 graffate Part.lla 934 naturaniiXizzo Via F.lli Arenella.

2) ... piena proprieta 1/1 su appartamento di tipalecin Capaccio Paestum (SA) Fg. 12
Part.lla 789 Sub 23 natura A2 indirizzo Via Salvégyuisto.

3)..... piena proprieta 1/1 su autorimessa o rimes$aapaccio Paestum (SA) Fg. 17 Part.lla
789 Sub 17 natura C6 indirizzo Via Salvo D’Acquisto

Lo stesso Notaio ha certificato, tra l'altrd\ll.esecutata ..... gli immobili oggetto di
relazione pervennero come segue:

- la quota pari all'intero in piena proprieta in Qeccio Paestum Fg. 12 part.lla 789 sub 23 e
17 per atto di assegnazione a socio di cooperatddizia del 27/07/1989 n. di rep.
7458/5363 Notaio Cunzolo Giuseppe Sede Salernarittasil 10/08/1989 nn. 22301/17721
da potere di Ll SOCIETA' COOPERATIVA ARESPONBSABILITA’
LIMITATA Sede Capaccio;

- la quota dell’intero in piena proprieta in Capaod-g. 44 part.lla 714 sub 1 part.lla 934 per

successione in morte di ..... nato il 03/12/1931 #r8a C.F. IS
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deceduto il 27/03/2008 registrata a Salerno il ¥AD14 al n. di rep. 920/9990 trascritta il
14/05/2014 ai nn. 16873/14223 devoluta per legg8. Ksulta trascritta in data 17/09/2021
ai nn. 38011/30056 accettazione tacita d’eredit&csmte da atto in Notar Granese Generoso
del 26/06/2015 rep. n. 20869.

A ... il terreno in Capaccio Fg. 44 part.lla 714rpenne per atto di compravendita del
04/07/1975 n. di rep. 57548 Notaio Monaco Gaspa@eSViercato San Severino trascritto il
22/07/1975 nn. 13926/11930.

Vi risultano le seguenti formalita pregiudizievoli

- lIscrizione N. 16661/2401 del 09/05/2002 Ipotecagdle nascente da Intimazione
Esattoriale del 27/03/2002 n. di rep. 441/14 emei={jjjilill Scde Cosenza a favore di
E.TR. SpA sede Cosenza CJ contro .....nato il 03/12/1931 a Salerno C.F.
I c-oitale € 19.416,60 Totale € 38820. Grava su Capaccio Paestum
Fg. 10 part.lla 757 sub 2, Capaccio Paestum Fgpdd.lla 714 sub 1 part.lla 714 sub 4

part.lla 934, Battipaglia Fg. 6 part.lla 207 sub.19

- Iscrizione NN. 49431/3888 del 07/12/2012 Ipot@écaRinnovazione n. 30476/3380 del
23/12/1992 nascente da Concessione a Garanziacgin@scimento di debito del 01/12/1992
n. di rep. 30806 Notaio Malinconico Raimondo Sed8attipaglia (SA) a favore di Banca
Commerciale Italiana Sede Milano C.F. 012552701Rtclfiedente Italfondiario SpA Via
Carucci 131 Roma) contro ..... nato il 03/12/1931 aeso C.F. | EEGEEEEEE

capitale € 64.557,12 Totale € 64.557,12. Grava apdccio Paestum Fg. 44 part.lla 714 sub

1 graffate Fg. 44 part.lla 934.

- Iscrizione NN. 49432/3889 del 07/12/2012 IpotateRinnovazione nn. 30477/3381 del
23/12/1992 nascente da Concessione a Garanziacon@scimento di Debito del 01/12/1992

n. di rep. 30806 Notaio Malinconico Raimondo Sed8attipaglia (SA) a favore di Banca
10
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Commerciale Italiana Sede Milano C.F. 012552701Rtclfiedente Italfondiario SpA Via
Carucci 131 Roma) contro ..... nata il 07/07/1932aée60 C.F NG
nato il 03/12/1931 a Salerno C.| ] oua/e debitore non datore di
ipoteca capitale € 64.557,12 Totale € 64.557,12av@rsu Capaccio Paestum Fg. 12 part.lla

789 sub 23 part.lla 789 sub 17.

- Trascrizione NN. 35860/28280 del 26/08/2021 narela Verbale di Pignoramento
Immobili del 30/07/2021 n. di rep. 4897 emesso dla Giud. Corte D’Appello di Salerno
Sede Salerno a favore di Castello Finance s.rdeSRoma C.F. 04555440967 (Richiedente
Castello Finance s.r.l. Via Mario Carucci 131 Roncantro ..... nata il 07/07/1932 a Salerno
C.F.JEEEEEE CG'ava su Capaccio Paestum F4# part.lla 714 sub 1 graffate
Fg. 44 Part.lla 934 23 part.lla 789 sub 17, CapacPaestum Fg. 12 part.lla 789 sub 23

Capaccio Paestum Fg. 17 part.lla 789 sub 17.

1,5) Identifichi con precisi dati catastali e confii e descriva dettagliatamente

'immobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto

di pignoramento e I'eventuale sussistenza di altrerocedure esecutive gravanti

sul medesimo; in tal caso, ove in queste ultimesulti gia espletata la relazione

tecnica, sospenda le operazioni peritali, relazi@mdo comunque al G.E.

Sono state svolte ricerche presso I'Agenzia delrifbeio - servizi Catastali, in
riferimento ai suddetti immobili per come riportagli atti della proceduraf(. allegati da n. 2 a
n. 9).

Sono state svolte altresi ricerche presso la Seasd&@vatoria dei RR.II. in cui non
sono emerse altre procedure esecutive gravamntadesimi §fr. allegati nn. 19 - 22)

Dalle visure storiche catastali e dalle planimediegli immobili, si rilevano i seguenti
dati.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, Piano S1 int. 1 scala U; Capaccio-Paestum.

Dati Catastali
11
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Comune di
Capaccio Paestum

Catasto Fabbricati — Dati Identificativi — Dati@iassamento
Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934

Categoria A/2 (abitazioni di tipo civile) Classe 2 Consistenza 5 vani
Sup. Catastale Totale 82 mq Totale escluse aree scoperte 74 mq Rendita € 109,49
Indirizzo

Via F.lli Arenella piano S1 int. 1 scala U

Intestato — Diritti e Oneri Reall
..... nato a Salerno il 03/12/1931 proprieta per 1000/1000.

Confini

In data 16/02/2022 il sottoscritto ha eseguitorilievo metrico e fotografico

dell'immobile pignorato . allegato n. 1priscontrando i seguenti confini:

a Nord-Est con corridoio cond.le;

a Sud-Est con corpo scale e altrui propr.;
a Sud-Ovest con altrui propr.;

a Nord-Ovest con altrui propr..

Corrispondenza con i dati del pignoramento.

Vi risulta la corrispondenza con i dati del pigaumento.

Descrizione dell'immobile pignorato.

bY

L'immobile in oggetto e sito in Via F.lli Arenella28 del Comune di Capaccio
Paestum e trattasi di un appartamento ubicato aidPl sottostrada facente parte di uno
stabile condominiale, privo di ascensore.

L’ appartamento si presenta con una altezza netta interna parca m 3,06 e si

configura con: ingresso - cucina - salotto, n. @ege, wc, circoscritto per due lati da un’area
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esterna, recintata, dalla superficie pari a circp98,74 da cui si accede sul lato N-E ad un
ripostiglio di circa mq 6,09 con altezza nettatingepari a circa m 2,00.

Tale appartamento si sviluppa per una superfitieetio delle tramezzature interne e
murature esterne, pari a circa mq 48,69 quellaaldictirca mq 75,10.

Complessivamente gli impianti tecnologici sonoettico, idrico, citofonico, di
riscaldamento mediante stufa a gas.

Dall’analisi tipologica del fabbricato, la struttuportante e stata realizzata con tecnica
costruttiva in c.a., tramezzi interni in laterigaccessivamente intonacati con il tipo civile e
tinteggiati.

Il pavimento € in lastre di ceramica per l'intefiaitazione, altresi i rivestimenti in
cucina e nel wc.

Gli infissi interni ed esterni sono costituiti iegno; l'intero appartamento risulta
esposto nelle direzioni Sud - Ovest.

L’'oggetto architettonico offre soluzioni di impiegal fine di raggiungere la
funzionalita ed il grado di liberta per un correttso della disposizione planimetrica
dell'immobile.

Le condizioni intrinseche interne dello stato di manutenzione dellimmebsiono
sufficientiin quanto si rileva un leggero stato di condensania camera e nel wc.

Le condizioni estrinsecherilevano le facciate condominiali in buono stato;
l'ubicazione di tale immobile € in un contesto sarantrale ma con la principale strada di
collegamento.

La zona urbana denota una sufficiente compatteekd@edsuto edilizio con assenza

delle attivita commerciali, infine la qualita urtzaé buona.

2) Abitazione in Via Salvo D’Acquisto, Piano 2; Capaccio-Paestum.

Dati Catastali
13
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Comune di
Capaccio Paestum

Catasto Fabbricati — Dati Identificativi — Dati@iassamento
Foglio 12 Particella 789 Sub 23

Categoria A/2 (abitazioni di tipo civile) Classe 3 Consistenza 4 vani
Sup. Catastale Totale 71 mq Totale escluse aree scoperte 67 mq Rendita € 102,47
Indirizzo

Via Salvo D’Acquisto piano 2
Intestato — Diritti e Oneri Reali
SOCIETA’ COOPERATIVA IL I S R .. proprieta per 1000/1000.

Confini

In data 16/02/2022 il sottoscritto ha eseguitorilievo metrico e fotografico

dell'immobile pignorato . allegato n. 1L riscontrando i seguenti confini:

a Nord-Est con corpo scale e corte cond.le;
a Sud-Est con altrui propr.;

a Sud-Ovest con corte cond.le;

a Nord-Ovest con corte cond.le.

Corrispondenza con i dati del pignoramento.

Vi risulta la corrispondenza con i dati del pigamento, precisando che la via di

riferimento @ mutata con I'indirizzo Via GiovannalEone, 1A.

Descrizione dell'immobile pignorato.

L'immobile in oggetto e sito in Via Giovanni FalemnlA (ex Via Salvo D’Acquisto)
del Comune di Capaccio Paestum e trattasi di umrégpento ubicato al Piano Il facente

parte di uno stabile condominiale, dotato di asoen<scircoscritto da una corte esclusiva.
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L’ appartamento si presenta con una altezza netta interna parca m 2,87 e si
configura con: ingresso - salotto - cucina, n. e, di cui 'una collegata con un balcone
continuo con il soggiorno pari a circa mq 12,2@ne dal wc.

Tale appartamento si sviluppa per una superfitieetio delle tramezzature interne e
murature esterne, pari a circa mq 56,81 quellaaldictirca mq 70,13.

Complessivamente gli impianti tecnologici sonoettico, idrico, citofonico, di
riscaldamento autonomo con radiatori.

Dall’analisi tipologica del fabbricato la struttupartante & stata realizzata con tecnica
costruttiva in c.a., tramezzi interni in lateridaccessivamente intonacati con il tipo civile e
tinteggiati.

Il pavimento e costituito con lastre in ceramica Ijptera abitazione, ma con diversa
tipologia nel wc, altresi i rivestimenti in cucieanello stesso wc.

Gli infissi interni sono costituiti in legno conwelli esterni; I'intero appartamento
risulta esposto nella direzione principale Sud e€dv

L’'oggetto architettonico offre soluzioni di impiegal fine di raggiungere la
funzionalita ed il grado di liberta per un correttso della disposizione planimetrica
dellimmobile.

Le condizioni intrinseche interne dello stato di manutenzione dell’immebsiono
buone

Le condizioni estrinsechelevano la necessita, per le facciate condomijndil un
intervento di manutenzione; I'ubicazione di talemobile & in un contesto semi centrale, ma
comungue in prossimita con la principale stradeotlegamento.

All'interno del lotto condominiale vi risulta arel parcheggio; la zona urbana denota
una adeguata compattezza del tessuto edilizio cesepza delle attivita commerciali sulla

principale via di comunicazione, infine la qualitdbana & buona.
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3) Autorimessa in Via Salvo D’Acquisto Piano T; Capaccio-Paestum.

Dati Catastali

Comune di
Capaccio Paestum

Catasto Fabbricati — Dati Identificativi — Dati@iassamento
Foglio 12 Particella 789 Sub 17

Categoria C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine di lucro) Classe 6
Consistenza 16 mq  Sup. Catastale Totale 18 mq Rendita € 11,90
Indirizzo

Via Salvo D’Acquisto piano T

Intestato — Diritti e Oneri Reali
SOCIETA’ COOPERATIVA IL | S R L. proprieta per 1000/1000.

Confini

In data 16/02/2022 il sottoscritto ha eseguitorillevo metrico e fotografico

dell'immobile pignorato . allegato n. 1priscontrando i seguenti confini:

a Nord-Est con altrui propr.;
a Sud-Est con corte cond.le;
a Sud-Ovest con altrui propr.;
a Nord-Ovest con altrui propr..

Corrispondenza con i dati del pignoramento.

Non vi risulta corrispondenza con i dati del pigimento in quanto 'immobile in

esame e stato riportato con i dati catastali Fdgfian luogo di Foglio 12; si precisa che la via

di riferimento € mutata con l'indirizzo Via Giovarfmalcone, 1A.

Descrizione dell'immobile pignorato.
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L’immobile in oggetto é sito in Via Giovanni FalemnlA (ex Via Salvo D’Acquisto)
del Comune di Capaccio Paestum e trattasi di urelntx ubicato al Piano Terra facente parte
di uno stabile condominiale, dotato di ascensareoscritto da una corte esclusiva.

L’ autorimessa si presenta con una altezza netta interna parica m 3,32 e si
configura con un unico ambiente.

Essa si sviluppa per una superficie, al netto dellgature esterne, pari a circa mq
16,24 quella lorda di circa mq 19,61.

Complessivamente gli impianti tecnologici son@teico e idrico.

Dall’analisi tipologica del fabbricato, la struttuportante e stata realizzata con tecnica
costruttiva in c.a., le pareti sono intonacat@teggiate; il pavimento € in ceramica.

L’ingresso € garantito da una saracinesca medalliatera autorimessa risulta esposta
nella direzione Sud - Est.

Le condizioni intrinseche interne dello stato di manutenzione dellimmebsiono
buone

Le condizioni estrinsecheilevano che I'ubicazione di tale immobile € in contesto
semi centrale, ma comunque in prossimita con lecjgrale strada di collegamento.

All'interno del lotto condominiale, vi risulta areh parcheggio; la zona urbana denota
una adeguata compattezza del tessuto edilizio cesepza delle attivita commerciali sulla

principale via di comunicazione, infine la qualitdbana & buona.

1,6) Precisi la provenienza del bene al debitoresecutato e se questi risulti essere
I'unico proprietario, producendo anche l'atto in virtu del quale ha acquisito la
proprieta; segnali, altresi, eventuali acquisti mdis causa non trascritti.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)
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Con Dichiarazione di Successiongresentata in data 15/04/2014 all’Agenzia delle
Entrate, Direzione Provinciale di Salerno, Uffidierritoriale di Salerno, al N. 920 Volume

9990 a seguito decesso del sig. ..... , risultavaaeguenti eredicfr. allegato n. 18

..... nata il 07/07/1932 a Salerno, Coniuge vivente

..... nata il 29/07/1962 a Salerno, Figlia rinutare,;

..... nata il 19/08/1964 a Salerno, Figlia rinutare;

..... nato il 05/02/1966 a Salerno, Figlio rinurtai#o.

Dall’'attivo ereditario si rileva, tra l'altro, iseguente bene pignorato: Comune di
Capaccio (SA), C.F. Fg. 44 n. 714 sub 1, UbicazidizeF.lli Arenella, Categoria A/2, Vani
5, Rendita 109,49, Quota di possesso 1/1, Pienaipta valore € 13.795, 74. Osservazioni:
La presente UIU é costituita da un numero compaiba particella 714 sub 1 e dalla
particella 934 del Foglio 44 del Comune di Capaccio

Dallo stesso atto si attesta per tanto che I'esggutsulta essere l'unica proprietaria
del bene in oggetto.
2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)
3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
Con Scrittura PrivataAssegnazione a socio in proprieta individuale dbggio
cooperativo costruito su area assegnata in dirdtqroprieta a cooperativa edilizieedatto
in data 27/07/1989 dal Dott. Giuseppe Cunzolo MoitaiSalerno, con firme autenticate di cui
al Rep. N. 7458 Racc. N. 5363 del 27/07/1989 tithisqresso la Conservatoria dei RR.II. di
Salerno il 10/08/1989 al n. 22301 e al n. 1772ddhitrice sig.ra ..... acquisiva in qualita di
assegnataria in diritto di proprieta quale socidlad€ooperativa “II||||j| | QJJEEE Soc
Cooperativa a r...” gli immobili sopra indicati dogportati: porzione dell’edificio sito nel

Comune di Capaccio Scalo Via Salvo D’Acquisto o bdiglione e precisamente: -

appartamento sito al secondo piano della scala A iogresso dalla porta a sinistra salendo
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sul piano di smonta distinto con il n. int. 5 corsfmodi tre vani oltre gli accessori. Confinante
il tutto con pianerottolo appartamento int. 4 vascala e zone di pertinenza ¢ condominiali
latistanti lo stabile salvo altri. Fra le pertineazdella detta unita € compreso nella presente
assegnazione in proprieta esclusiva : - Box autpiano terra della scala A distinto con il n.
6 confinante con piazzale di accesso , box-autdbra.7. Riportato il tutto nel N.C.E.U. del
Comune di Capaccio alla partita 4476 foglio 12: arficella 789/23 Via Salvo D’Acquisto
Piano 2° scala A int. 5 categ. A/2 classe 3 vaRi.@.L. 552 per I'appartamento; - particella
789/17 Via Salvo d’Acquisto Piano T categ. C/6 86 mq 15 R.C.L. 68 per il box-alte.

allegato n. 1)

1,7) Valuti la possibilita di una divisione dei bgei in caso di comproprieta e, ove
sussistano i presupposti, predisponga un progettdi divisione in natura dei
medesimi, con la specifica indicazione dei compraptari e delle loro generalita,
la formazione delle singole masse e la determinanie degli ipotetici conguagli in
denaro.

Dagli atti di proprieta esaminati, si rileva chealkbitrice sig.ra ..... risulta essere unica

proprietaria degli immobili pignorati per tanto,moccorre alcun progetto di divisione.

1,8) Dica dello stato di possesso del bene, comdicazione se occupato da terzi del
titolo in base al quale e occupato e della conssiza del nucleo familiare
dell’occupante, con particolare riferimento alla sistenza di contratti di locazione
registrati in data antecedente al pignoramento, dcui dovra specificare la data di
scadenza della durata, la data di scadenza per Ventuale disdetta, I'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa emtualmente in corso per il rilascio,
e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu, etc.) che delimitino la
piena fruibilita del cespite, indicando, anche perquesti ultimi, I'eventuale
anteriorita alla trascrizione del pignoramento. Veifichi inoltre, se i beni
pignorati siano gravati da censo, livello o uso vico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del dstore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

Dal sopralluogo effettuato 'immobile risulta oc@ip, senza alcun titolo, dai coniugi

sigg. ..... e ... con il figlio minore ..... , Oltre @lrredi interni.
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Dalla ispezione ipotecaria 'immobile pignoratonn® gravato da censo, livello o uso
civico.

Il diritto sul bene dell’esecutata deriva dal seitd titolo citato.

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)
3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)

Gli immobili in oggetto sono occupati dai coniugigg. ..... e ...., il cui nucleo
familiare € composto anche da un figlio minore, e “Contratto di locazione ad uso
abitativo” concesso alla sig.ra ......

Tale contratto é stato registrato all’Agenzia eléhtrate al n. 6774 del 10/08/2018 in
data anteriore all’atto di pignoramento avvenuttbil07/2021 dr. allegato n. 1k

La data di scadenza della durata € previsto in4dal 01/09/2018 fino al 31/08/2022
e si intende rinnovato per altri 4 anni nell'ipotés cui il locatore non comunichi al
conduttore disdetta del contratto motivata ai selefliart. 3 comma 1 della L. n. 431/98 da
recapitarsi mediante racc. almeno 3 (tre) mesipdeila scadenza.

Dalla ispezione ipotecaria 'immobile pignoratonn® gravato da censo, livello o uso
civico.

Il diritto sul bene dell’esecutata deriva dal seitadl titolo citato.

1,9) Determini il piu probabile canone di locazioe dellimmobile pignorato e, in caso
di immobili gia concessi in locazione, dica sedhnone pattuito sia inferiore di un
terzo al giusto prezzo o a quello risultante da @cedenti locazioni, a norma
dell'art. 2923, comma 3, cod. Civ..

Si procede alla determinazione del piu probakéleooe di locazione, attraverso due
metodi, come verra specificato nel quesito inergotlo della stima.
E’ stata effettuata una indagine di mercato pressane agenzie immobiliari di

Capaccio Paestunthe hanno fornito i valori economici ricercatr peni simili.

Si riportano di seguito le valutazioni espressé/imeseconseguite:
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Agenzia 1 Agenzia 2 Agenzia 3

Abitazione in Via F.lli € 250 + € 200 € 250 + € 300 €200+ € 300
Arenella, 28 - Piano IS
Abitazione e boxin Via G. € 350 + €450 € 400 + € 450 € 400 + € 500

Falcone, 1A -Pianolle T

Come si evince da questa tabella, i dati riceruai sono congruenti tra loro, per tanto

si procedera alla media dei valori ricercati; valdr riferimento adottato:

Abitazione in Via F.lli Arenella, € 250,00/mese
28 - Piano IS

Abitazione e box in Via G. € 425,00/mese
Falcone, 1A - Piano lle T

VALORE DI STIMA

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

| Metodo

E’ necessario applicare dei parametri correttaffinche il valore ricercato, sia
adeguato al bene pignorato.

Verra considerato un coefficiente in relazionkak#zza di piano corrispondente a
0,90in un intervallo compreso da 0,8 a 1s2. @llegato n. 16)

inoltre per lo stato di manutenzione e vetustauatatazione complessiva parilédin
un intervallo compreso da 0,6 a 1¢&.(allegato n. 16)

La media dei parametri individuati, determinagétficiente pari &,95.

Risulta possibile determinarevidlore di mercato medio unitario pondergtari a:

€ 250,00/mqg x 0,95 € 237,50/mese

Il Metodo

Sono stati desunti i valori minimo e massimo Qeaervatorio del Mercato
Immobiliare con riferimento, per analogia, alla aon oggettodf. allegato n. 3gutilizzando la

seguente tipologia di riferimento.
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Tipologia prevalente:abitazioni civili. Destinazione:Residenziale. Tipologia:
abitazioni civili.
| valori ricercati sono pari rispettivamenté€ &,6/mq lordo x mesee € 3,5/mq lordo
X mese
Nell'applicare la nota formula citata, risulta isgensabile determinare il valore:
K=(0,5+3x0,2)/4 9,275.
Per tanto:
Valore normale unitario =€ 2,6 + (€ 3,5 - € 2,6) x 0,275;
Valore normale unitario = € 2,85/mq lordo x mese.
Per le considerazioni espresse in precedenza eensiderata la seguente
superficie lorda a base di calcolo mg 84,93.
Risulta possibile determinare il
Valore normale: € 2,85/mq lordo x mq lordo 84,936-242,05.
Si ritiene a tal punto per unatica prudenzialgeoptare per una media dei valori di
stima desunti, ottenuti attraverso i due procediimehe danno seguito al seguente valore:
Media (€ 237,50+ € 242,05)/2 € 239,77

che si arrotonda a:

Valore di stima del canone € 240.00/mese.

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
| Metodo
E’ necessario applicare dei parametri correttaffinche il valore ricercato, sia

adeguato al bene pignorato.
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Verra considerato un coefficiente in relazioriaizza di piano corrispondentelz)
in un intervallo compreso da 0,8 a 1gR. @llegato n. 16)
inoltre per lo stato di manutenzione e vetustauatatazione complessiva parilzdin
un intervallo compreso da 0,6 a 1¢2.(allegato n. 16)
La media dei parametri individuati, determinagétficiente pari d.,0.
Risulta possibile determinarevidlore di mercato medio unitario pondergiari a:
€ 425,00/mqg x 1,0 € 425,00/mq

Il Metodo

Sono stati desunti i valori minimo e massimo Qeervatorio del Mercato
Immobiliare con riferimento, per analogia, alla 2on oggettodf. allegato n. 3¢ utilizzando la

seguente tipologia di riferimento.

Tipologia prevalente:abitazioni civili. Destinazione:Residenziale. Tipologia:
abitazioni civili.

| valori ricercati sono pari rispettivamente€ &,4/mq lordo x mesee € 5,0/mq lordo
X mese

Nell’'applicare la nota formula citata, risulta isgensabile determinare il valore:

K=(0,5+3x0,5)/49,5.
Per tanto:
Valore normale unitario = € 3,4 + (€ 5,0 - € 3,4) x 0,5;
Valore normale unitario = € 4,2/mq lordo x mese.
Per le considerazioni espresse in precedenza gensiderata la seguente
superficie lorda a base di calcolo mq 83,62.
Risulta possibile determinare il
Valore normale: € 4,2/mq lordo x mese x mq lordo 83,62 351,20/mese.
Si ritiene a tal punto per ur@tica prudenzialgeoptare per una media dei valori di

stima desunti, ottenuti attraverso i due procedimehe danno seguito al seguente valore:
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Media (€ 425,00+ € 351,20)/2 =€ 388,10

che si arrotonda a:

Valore di stima del canone € 388,00/mese.

Il valore del canone cosi determinato e risultatseee inferiore a quello stabilito nel

suddetto contratto di locazione che prevede inueceanone mensile di € 400,00.

1,10) Indichi il regime patrimoniale del debitorese coniugato, a tal uopo producendo
I'estratto dell'atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali
convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa
annotazione(N.B. IL BENE E' PERVENUTO ALL'ESECUTAT O GIUSTA
COMPRAVENDITA TRASCRITTA IL . NELLA RELAZ IONE
NOTARILE NON E' SPECIFICATO SE AL MOMENTO DELL'ACQ UISTO
IL DEBITORE ERA CELIBE OVVERO SPOSATO IN REGIME DI
COMUNIONE LEGALE. PERTANTO, L'ESPERTO E' ONERATO Dl
ACQUISIRE IL CERTIFICATO DI STATO CIVILE ED EVENTUA LMENTE
LESTRATTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO CON ANNOTAZIONI
MARGINALI, INFORMANDO IMMEDIATAMENTE IL G.E. QUALO RA
DOVESSE RISCONTRARE CHE AL MOMENTO DELL'ACQUISTO | L
DEBITORE ERA SPOSATO IN COMUNIONE LEGALE).

L’'Ufficio Stato Civile del Comune di Salerno h#asciato, su richiesta del sottoscritto,
“Estratto per riassunto dell’atto di matrimoniai cui dalle risultanze Registro degli atti di
matrimonio al N. 528 P. 2 S. A Uff. 1 anno 1961ulia che il giorno 26/10/1961 hanno
contratto matrimonio in Salerno, ..... nato il 03231 a Salerno Atto N. 1579 P. 1 anno
1931e ..... nata il 07/07/1932 a Salerno Atto N2 PO1 anno 1932
ANNOTAZIONI.

Con atto in data 13 Gennaio 1978 a rogito del inokdONACO GASPARE del
distretto notarile di Salerno gli sposi ..... natoSalerno il 03 Dicembre 1931 e ..... nata in
Salerno il 07 Luglio 1932 hanno scelto il regim#aeeparazione dei bentfr( allegato n. 1.

Si specifica inoltre che in relazione allimmobite 1) il bene e pervenuto alla

debitrice per atto di successione; che in relaziagle immobili nn. 2) e 3) i beni furono
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assegnati dalla Cooperativa a r.l. alla stessardsbin dichiarata separazione dei beni e con

manifestazione di volonta contraria al regime detlmunione.

1,11) Riferisca dell’esistenza di formalita, vincal od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno aarico dell’acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso o quelli connessi con il suo carattestorico — artistico, ovvero di
natura paesaggistica e simili. Indichi, in partictare, 'importo annuo delle spese
fisse di gestione o manutenzione (es. spese conduali ordinarie); le eventuali
spese straordinarie gia deliberate, ma non ancoracadute; le eventuali spese
condominiali scadute e non pagate negli ultimi duanni anteriori alla data della
perizia; le eventuali cause in corso; le domanddugliziali (precisando se le cause
con le stesse introdotte siano ancora in corso ed che stato), le convenzioni
matrimoniali e i provvedimenti di assegnazione d& casa coniugale trascritti
contro il debitore e, quanto a quest’ultimi, anche solo emessi prima del
pignoramento nonché le eventuali obbligazioni projer rem.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

In sede di sopralluogo € stato accertato che nibrii@ato in cui e presente
'appartamento esaminato, non risulta costituitialcondominio.

Sulla attitudine edificatoria si rimanda ai quesitierenti; sulla convenzione
matrimoniale si ribadisce che l'esecutata risultaeaiugata in regime di separazione dei
beni.

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)
3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)

L’avv. Giuseppe Capo, in qualita di amm. p.t. deébnd.nio denominato “lI
I . sito in Capaccio-Paestum, Via G. €ahe, 1 ha trasmesso, su richiesta del
sottoscritto, nota inerente da cui si rileva quague dfr. allegato n. 18

Sull'unita immobiliare in esame:

- I'importo annuo delle spese condominiali ordinamé¢ativo all’'ultimo esercizio ordinario

2021 ammonta ad euro 335,74 (trecento trentaciiguePare opportuno rilevare, tuttavia,

che tale importo, relativo a spese di caratterénartb, appare suscettibile di subire sensibili
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differenze, essendo connesso agli interventi e @flere di manutenzione effettivamente
svolte nel corso dell’esercizio finanziario noneh&onsumo e ai costi dell’energia elettrica e
a tutte quelle spese legate allandamento del n@rca
- alla data odierna (02/04/2022) le spese condamioirdinarie dellanno 2021 scadute
ammontano ad euro 207,40 (duecento sette/40) mpatrdanno in corso ammontano ad
99,49 (novantanove/49);
- le spese condominiali scadute e non pagate néghi due anni anteriori alla data della
perizia ammontano ad euro 502,34 (cinquecento dye/3
- le spese straordinarie gia deliberate sono seagtlitattengono ad un importo complessivo,
che non é stato versato alla data odierna, di 89%6¢45 relative a lavori di messa in sicurezza
e spicconatura delle parti pericolanti dellimmeb#&d a compensi professionali di svariati
professionisti;
- non risultano cause giudiziarie in corso, fattaezione per il recupero crediti per le quote
condominiali, i cui decreti ingiuntivi, non oppagsibno passati in giudicato;
- non risultano domande giudiziali.

Sulla attitudine edificatoria si rimanda ai quesmerenti; sulla convenzione

matrimoniale si ribadisce che I'esecutato risutiaiagato in regime di separazione dei beni.

1,12) Riferisca dell’esistenza di formalita vincale oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che saranno cancellati o che monque risulteranno non
opponibili al’acquirente (come iscrizioni ipotecaie, trascrizioni di pignoramenti,
trascrizioni di sequestri conservativi, etc.) indtando in particolare i creditori
iscritti (cioé i creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per le
relative cancellazioni.

Sono state effettuate ricerche attraverso intemioga telematica Agenzia del

Territorio — Ufficio dei RR.II. al fine di estrarng@sure inerenti gli immobili di cui al presente

pignoramento, per tanto si riportano le formalildds essi gravanti, oltre i relativi costi per le

cancellazioni ¢fr. allegati nn. 19, 20 e 21
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1)

2)

3)

1)

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.

(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

ISCRIZIONE del 09/05/2002 - Registro Particolad®1 Registro Generale 16661

Pubblico ufficiale E.T.R. S.P.A. Repertorio 441del 27/03/2002

IPOTECA LEGALE derivante da INTIMAZIONE ESATTORIAL

Documenti successivi correlati:

1. Annotazioni di riferimento: Iscrizione n. 6881@2/03/2004 (RESTRIZIONI DI
BENI).

| costi per la cancellazione ammontano a:

Tassa Ipotecaria € 35,00;

Imposta di bollo € 59,00;

Imposta ipotecaria (valore minimo) € 200,00
Totale € 294,00

ISCRIZIONE del 07/12/2012 - Registro ParticolaB88 Registro Generale 49431
Pubblico ufficiale NOTAIO MALINCONICO RAIMONDO Regrtorio 30806 del
01/12/1992

IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da CONCESSIONEGARANZIA DI
RICONOSCIMENTO DI DEBITO.

| costi per la cancellazione ammontano a:

Tassa Ipotecaria € 35,00.

TRASCRIZIONE del 26/08/2021 - Registro Particela28280 Registro Generale
35860
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE D'APPELLO DIREERNO Repertorio 4897
del 30/07/2021 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBRE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

| costi per la cancellazione ammontano a:

Tassa Ipotecaria € 35,00

Imposta di Bollo € 59,00

Imposta Ipotecaria € 200,00;
Totale € 294,00.

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.

(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)

ISCRIZIONE del 07/12/2012 - Registro ParticolaB89 Registro Generale 49432
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2)

1,13)

Pubblico ufficiale NOTAIO MALINCONICO RAIMONDO Regrtorio 30806 del
01/12/1992

IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da CONCESSIONEGARANZIA DI
RICONOSCIMENTO DI DEBITO.

| costi per la cancellazione ammontano a:

Tassa Ipotecaria € 35,00.

TRASCRIZIONE del 26/08/2021 - Registro Particela28280 Registro Generale
35860
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE D'APPELLO DIREERNO Repertorio 4897
del 30/07/2021 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

| costi per la cancellazione ammontano a:

Tassa Ipotecaria € 35,00

Imposta di Bollo € 59,00

Imposta Ipotecaria € 200,00;
Totale € 294,00.

Acquisisca e depositi aggiornate visure catali ed ipotecarie per immobile e per
soggetto (a favore e contro) queste ultime in forasintetica ed integrale, riferite
almeno al ventennio antecedente la data di confemento dell'incarico,
segnalando eventuali discrasie tra le risultanzeealle stesse all’esito di accurato
controllo incrociato.

Si é proceduto a verificare ed estrarre anche @resspettivi uffici pubblici, visure

catastali ed ipotecarie.

Nel primo caso si e gia dato ampio riscontroquedsito precedente proseguendo alla

successiva verifica presso I'’Agenzia del Territerisez. Conservatoria dei RR.II..

In quest'ultimo caso, sono state estratte vispgecarie, rispettivamente sia in

riferimento agli immobili individuati per dati cattali e sia per nominativo.

Con il precedente quesito, si e gia dato riferimnealle visure ipotecarie per dati

catastali, per tanto si dara atto in questa fagegfa per nominativac. allegato n. 2p

Dal controllo incrociato effettuato, desunto trdati catastali e quello per nominativo,

risulta per I'esecutata, la coincidenza dei dédvati.

Si riportano gli esiti per nominativo, cosi indiuti.
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Intestatario: ..... :

Formalita: 1) ISCRIZIONE CONTRO del 07/12/2012 - Registrortiealare 3889

Registro Generale 49432

Pubblico ufficiale NOTAIO MALINCONICO RAIMONDO Rpertorio
30806 del 01/12/1992

IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da CONCESSIONE
GARANZIA DI RICONOSCIMENTO DI DEBITO.

Immobili siti in Capaccio Paestum

SOGGETTO TERZO DATORE DI IPOTECA

2) TRASCRIZIONE CONTRO del 26/08/2021 - RegistRarticolare
28280 Registro Generale 35860
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE D'APPELLO BALERNO
Repertorio 4897 del 30/07/2021 ATTO ESECUTIV@AUTELARE
- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in Capaccio Paestum

1,14) Riferisca della verifica della regolarita eilizia e urbanistica del bene nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilita dellostesso; in particolare indichi la
destinazione urbanistica del terreno risultante dh certificato di destinazione
urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 06/06/01 n. 380 nonché le
notizie di cui all’art. 46 di detto T.U. e di cuiall’art. 40 della L. 28/02/85 n. 47 e
succ. mod.; in caso di insufficienza di tali notie tale da determinare le nullita di
cui all’art. 46 comma 1 del citato T.U. ovvero dcui all’art. 40 co. 2 della citata L.
47/85, faccia di tanto lI'esperto menzione nel riejopgo con avvertenza che
'aggiudicatario potra ricorrendone i presupposti avvalersi delle disposizioni di
cui all'art. 46 co. 5 del citato T.U. e di cui alart. 40 co. 6 della citata L. 47/85;
guantifichi, poi, le eventuali spese di sanatori@ di condono. Pertanto, in ipotesi
di opere abusive, accerti la possibilita di sanat@ ai sensi dell’art. 36 D.P.R.
06.06.01 n. 380 e gli eventuali costi della stessdirimenti, verifichi I'eventuale
presentazione di domande di condono, indicando #oggetto richiedente e la
normativa in forza della quale listanza sia statapresentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del vlo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in gni altro caso, verifichi, ai fini
dell'istanza di condono che I'aggiudicatario possaventualmente presentare, che
gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40 comma 6 L.
28.02.85 n. 47 ovvero dall’art. 46 comma 5 D.P.R06.06.01 n. 380 specificando il
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria

Destinazione Urbanistica

P.R.G.
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I Comune di Capaccio Paestum é dotato di vigeniReG. approvato con Decreto del
Presidente della Giunta Regionale n. 3623 in datd501991 pubblicato sul B.U.R.C. n. 2 del
13/01/1992.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

Con riferimento all’area urbana in cui e collocldcstabile condominiale entro cui vi
risulta 'appartamento in oggetto, ricade nella zonizzazione del predstitomento urbanistico
in (cfr. allegato n. 23):

“Zona omogenea B1”
(di completamento a bassa densita a prevalente destinazione residenziale).

Dalle Norme Tecniche di Attuazione si rileva quaseéguedr. allegato n. 24)

E’ ammessa sempre la residenza permanente....Gltieghistenti potranno essere soggetti ai seguenti
interventi:
- manutenzione ordinaria; - manutenzione straordina ristrutturazione edilizia e demolizione eastruzione

per gli edifici posteriori al 1920; - restauro samamento per gli edifici anteriori asl 1920.

Sirimanda all’allegato N.T.A. per una completauea.
2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)
3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
Con riferimento all’area urbana in cui € collociicstabile condominiale entro cui vi
risulta I'appartamento e l'avtorimessa in oggetto, ricade nella zonizzazione del predetto

strumento urbanistico iref(. allegato n. 25):

“zona PEEP”
(comparto soggetto a PP ex lege 167).

Si rimanda all’art. 10 dell’allegato N.T.A. peraioompleta lettura.

Vincoli
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I D.M. 14/01/2008 (Norme Tecniche per le Costamz) ha introdotto una nuova
metodologia per definire la pericolosita sismicaidisito; il Comune di Capaccio Paestum &
stato inserito con

rischio sismico S/3.

Verifica della regolarita edilizia ed vrbanistica dei bheni.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

Il fabbricato in esame e stato realizzato conhieeEdilizia N. 78/74 del 05/10/1974 e
successiva Autorizzazione Edilizia del 14/11/19¥&sciata al sig. ..... cfr. allegato n. 2p ove
veniva previsto tra I'altro, una ridistribuzioneRibno Sottostrada.

Dal confronto tra il rilievo dello stato dei ludgbseguito dal sottoscritto in sede di
sopralluogo ed il grafico di autorizzazione riladai € possibile constatare che I'appartamento
esaminato risulta con una serie di difformita qadi allegato n. 2).

- parziale diversa distribuzione interna;
- mancata rappresentazione del giardino esterno.
Ne consegue, risulta possibile constatare chediapmento esaminato € in

CONTRASTO alle norme edilizie.

La diversa distribuzione interna e la mancata neggntazione del giardino esterno,
sono entrambi contemplati dalle attuali N.T.A. inagto sono consentiti sia interventi di
manutenzione straordinaria e sia di ristrutturagiedilizia, ricorrendo all’art. 36 del D.P.R. n.
380/01 per tanto e possibile constatare che I'imhla@saminato e

CONFORME alle norme urbanistiche.

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
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Il fabbricato in esame €& stato realizzato con @esione Edilizia N. 226/83 e
successiva Variante N. 275/1984 rilasciata in @d.0/1974 al sicii EEE

qualita di Pres. Coop. |l (cfr. allegato n. 2

Dal confronto tra il rilievo dello stato dei ludgbseguito dal sottoscritto in sede di
sopralluogo ed il grafico assentito nella predeftariante, € possibile constatare che
'appartamento esaminato risulta con una difforretdizia quale ¢fr. allegato n. 3}

- parziale diversa distribuzione interna.

Ne consegue, risulta possibile constatare chedieapmento esaminato € in

CONTRASTO alle norme edilizie.

La diversa distribuzione interna risulta contertgol@alle attuali N.T.A. in quanto sono
consentiti interventi di manutenzione straordinaieorrendo all’art. 36 del D.P.R. n. 380/01
per tanto e possibile constatare che 'immobileresato e

CONFORME alle norme urbanistiche.

Deposito Collavdo Strutturale
2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)
3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
In data 07/05/1986 n. Prot. 8798 N. Reg. 241%to depositato al Genio Civile di
Salerno il collaudo statico del progetto strutterdél fabbricato condominiale in oggettr. (

allegato n. 3L

Agibilita del bene

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

I Comune di Capaccio ha rilasciato in data 28/927 al sig. ..... , che ne aveva fatta

richiesta, Autorizzazione di Abitabilitaf(. allegato n. 2
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2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
Il Comune di Capaccio ha rilasciato in data 27089 Pratica N. 18 al si|jjjl]
B i» qualita di Pres. p.t. Coop. | s .. che ne aveva fatta richiesta,

Autorizzazione di Abitabilitadfr. allegato n. 3p

Notizie di cui all'art. 46 di detto T.U. e di cui all’art. 40 della 1. 28/02/85 n. 47 svce. mod.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

Considerato che I'immobile in oggetto € pervenalia debitrice mediante atto di
successione; che il fabbricato entro cui vi rislit@tesso appartamento fu realizzato dal sig.
..... coniuge della esecutata, non vi risultano leziedi cui all'art. 46 di detto T.U. e di cui

all'art. 40 della L. 28/02/85 n. 47 succ. mod..

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)

Dalla scrittura privata citata in precedenza,levano le notizie di cui all’art. 46 del
T.U. in particolare A) Con riferimento alla L. n. 47/85 che le unitdmobiliari oggetto della
presente scrittura facenti parte del detto fabbricaono state costruite in conformita del
progetto posto a base delle concessioni edilizi26/83 del 24 ottobre 1983 seguita da
concessione edilizia n. 275/84 del 27 ottobre 1%@#sciate entrambe dal Comune di
Capaccio e sono state dichiarate abitabili a pagtidal 27 giugno 1989 cosi come meglio
indicato in premessa e che successivamente alimadtone non sono state apportate

modifiche richiedenti procedimenti autorizzativi sBeno stati emessi nei confronti della

Cooperativa provvedimenti sanzionat(ir. allegato n. 14
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Sanatoria Edilizia
Si ribadisce che le difformita edilizie riscortta& come prima individuate consentono

di ricorrere ad una sanatoria, con i relativi cdsiie pratiche amministrative.

1,15) Determini il valore con l'indicazione del citerio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita comunqu&rnendo elementi di
riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie
di atti pubblici di vendita di beni con analoghe aratteristiche) ed anche
formando al principale fine di conseguire una piuvantaggiosa occasione di
vendita o una migliore individuazione dei beni, lti separati. Esponga altresi,
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni diel stima considerati per lo stato
d’'uso e la manutenzione dellimmobile, per lo stat di possesso del medesimo per
i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, I'abbattimento
forfettario per assenza di garanzia per vizi occtil nonché per eventuali spese
condominiali insolute, la necessita di bonifica daventuali rifiuti, anche tossici 0
nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornsca la valutazione dell'intero e
della sola quota, tenendo conto della maggiore fiifolta di vendita per le quote
indivise.

CRITERIO DI STIMA

Prima di procedere alla stima degli immobili, risuindispensabile indicare il criterio
che verra adottato. Tra i vari procedimenti offeidila metodologia estimativa, il sottoscritto
ha preso a riferimento alcuni di essi, in partacel

1) capacita annua del reddito;

2) commercializzazione del bene considerande tattaratteristiche
intrinseche ed estrinseche;

3) recenti valori di compravendita per beni simili

Operando nel primo caso attraversa#gpitalizzazione del redditmel secondo caso
attraverso unastima a vista cosi dettamediata nel terzo caso attraverso uséima
comparativa direttaprocedendo successivamente per ognuno di @assidovute aggiunte e
detrazioni al valore normale cosi determinafper es. rifiniture pregiate, interventi di
manutenzione, spese in generale, etc.), per velutdate quelle condizioni che siano fuori
dalla normalita e definire cosi flit probabile valore di mercatdel bene in oggetto, nella

condizione in cui realmente si trova (o futura)mamento in cui si riferisce la stima.
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Il valore sara attribuito in relazione alla descne ed alle caratteristiche
dell'immobile in cui attualmente si trova e sarpresso in relazione allsuperficie nettan
riferimento al | Metodo cosi computata:

a) Unita immobiliari a destinazione residenziale
1) - vani principali ed accessori a servizio diett al 100%;

2) - balconi e terrazzi:
- fino a 25 mq se a livello dei vani principali | 20%;

- per la quota eccedente al 10%;

3) - aree scoperte costituenti pertinenza esclusiva
della singola unita immaobiliare:
- fino ad una superficie pari a quella
dell'unita immobiliare associata (port) al 10%

- per la superficie eccedente al 2%;
4) — superfici destinate a posti auto coperti opsati

Su aree private (compresi i vani accessori a

servizio diretto; box) al 50%.
In relazione al Il Metodosuperficie commerciale lordeomputata con le precedenti

percentuali.

Si individuano per tanto, le seguenti superficitp@sbase di calcolo.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

Superficie netta

Piano IS mq 48,69;
ripostiglio mqg 6,09 x 50% mq 3,04;
area esterna mqg 48,69 x 10% mq 4,87,
area esterna (sp. eccedente) mq (98,74 - 48,89 x mq 1,00
Totale mqg 57,60.

Superficie lorda

Piano IS mqg  75,10;
ripostiglio mg 7,92 x 50% mq 3,96;
area esterna mq 48,69 x 10% mq 4,87,
area esterna (sp. eccedente) mq (98,74 - 488% x mq 1,00
Totale mgq  84,93.
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(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)

Superficie netta

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.

Piano |1 mq 56,81,

balcone mq 12,26 x 30% mq 3,68;

box auto mqg 16,24 x 50% mq 8,12
Totale mqg  68,61.

Superficie lorda

Piano 11 mq 70,13;

balcone mg 12,26 x 30% mg 3,68;

box auto mqg 19,61 x 50% mq 9,81
Totale mqg  83,62.

Il valore estimativo accertato, € in riferimentorabmento attuale e viene ad essere
determinato attraverso una doppia valutazione, cema specificato in seguito, con
riferimento al metoddcomparativo diretto".ll procedimento cosi scelto, risulta essere il piu
idoneo a cogliere il valore venale di unita immiail di tipo "ordinario”, quindi facilmente
comparabili tra loro.

La prima valutazione & basata sul raffronto tra il bene in questioneued
molteplicita di beni similari presenti nella medaaizona o in quelle circostanti, di cui & stato
possibile ricavare il prezzo medio di compravendita

La seconda valutazione, &€ quella derivante dalléDisposizioni in materia di
individuazione dei criteri utili per la determinamwie del valore normale dei fabbricati di cui
all'articolo 1, comma 307 della legge 27 dicemb89@, n. 296 (legge finanziaria 2007)Y
cui il Valore normale é dato da:

Valore normale = Valore normale unitario x superficie (mq).
Il valore normale unitario € determinato dall'apgtione della seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMI yy + (Val OMIyax - Val OMIy N ) X K
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dove

Val OM||\/||N eVval OM|MAX

dove

K1 (Taglio superficie)

K, (Livello di piano)

indicano rispettivamente i valori minimi e
massimi espressi in €/mq rinvenibili nella beanc

dati dell'Osservatorio del Mercato Immob#iaon
riferimento alla provincia, al comune e allzona
omogenea OMIin cui si colloca I'immobile considerato
ovvero, in mancanza, a quella limitrofa o analoga
censita, e con riguardo al periodo di riferimenédl'atto

di compravendita.

rappresenta la media ponderata di due coefficiéqti,
(taglio superficie) e K(livello di piano) ed é calcolato
sulla base della seguente formula:

K=(K;1+3Ky /4

fino a 45 mq 1
oltre 45 mq fino a 70 mq 0,8
oltre 70 mq finoa 120 mq 0,5
oltre 120 mq fino a 150 mqg 0,3

oltre 150 mq 0

piano seminterrato 0
piano terreno 0,2
piano primo 0,4
piano intermedio 0,5
piano ultimo 0,8
piano attico 1

Ottenuti i rispettivi valori si optera per una meediegli stessi, in un ottica prudenziale.

E’ stata effettuata una indagine di mercato pressane agenzie immobiliari di

Capaccio Paestunthe hanno fornito i valori economici ricercatr peni simili.

Si riportano di seguito le valutazioni espressé/ingconseguite:

Agenzia 1 Agenzia 2 Agenzia 3

Abitazione in Via F.lli
Arenella, 28 - Piano IS

€800 + € 1.000 €1.000 +€1.200 € 800 +€1.000

Abitazione e boxin Via G.
Falcone, 1A -Piano lle T

€1.200 + € 1.500 €1450+€1.800 €1.600+60.7

Come si evince da questa tabella, i dati riceroati sono congruenti tra loro, per tanto

si procedera alla media dei valori ricercati; valdr riferimento adottato:

28 - Piano IS

Abitazione in Via F.lli Arenella, € 966,67/mq
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Abitazione e box in Via G. € 1.550,00/mq
Falcone, 1A -Pianolle T

VALORE DI STIMA

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)
| Metodo
E’ necessario applicare dei parametri correttaffinche il valore ricercato, sia
adeguato al bene pignorato.
Verra considerato un coefficiente in relazionkak#zza di piano corrispondente a
0,90in un intervallo compreso da 0,8 a 1sR. @llegato n. 16)
inoltre per lo stato di manutenzione e vetustauatatazione complessiva pariledin
un intervallo compreso da 0,6 a 1¢2.(allegato n. 16)
La media dei parametri individuati, determinagétficiente pari &,95.
Risulta possibile determinarevidlore di mercato medio unitario pondergtari a:
€ 966,67/mq x 0,95 € 918,34/mq
Per le considerazioni espresse in precedenza gensiderata la seguente
superficie netta a base di calcolo mq 57,60.
Ne consegue il seguente VALORE DI MERCATO COMPLESZ

€ 918,34/mg x mq 57,60€52.896,38.
Il Metodo
Sono stati desunti i valori minimo e massimo @aservatorio del Mercato

Immobiliare con riferimento, per analogia, alla aon oggettodf. allegato n. 3gutilizzando la

seguente tipologia di riferimento.

Tipologia prevalente:abitazioni civili. Destinazione:Residenziale. Tipologia:
abitazioni civili.
| valori ricercati sono pari rispettivament€ 90,00/mq lordoe€ 1.150/mq lordo
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Nell'applicare la nota formula citata, risulta isgensabile determinare il valore:
K =(0,5+ 3 x 0,2)/4 9,275.
Per tanto:
Valore normale unitario = € 790 + (€ 1.150 - € 790) x 0,275;
Valore normale unitario = € 889,00/mq lorda.
Per le considerazioni espresse in precedenza eensiderata la seguente
superficie lorda a base di calcolo mg 84,93.
Risulta possibile determinare il
Valore normale: € 889,00/mq lordo x mq lordo 84,93=/5.502,77.
Si ritiene a tal punto per unatica prudenzialgeoptare per una media dei valori di
stima desunti, ottenuti attraverso i due procediimehe danno seguito al seguente valore:
Media (€ 52.896,38 € 75.502,77)/2 € 64.199,57

che si arrotonda a:

Valore di stima dell'intero € 64.200,00.

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
| Metodo

E’ necessario applicare dei parametri correttaffinche il valore ricercato, sia
adeguato al bene pignorato.

Verra considerato un coefficiente in relazioriaizza di piano corrispondentelz)
in un intervallo compreso da 0,8 a 1gR. @llegato n. 16)

inoltre per lo stato di manutenzione e vetustauatatazione complessiva pariléd in
un intervallo compreso da 0,6 a 1¢&.(allegato n. 16)

La media dei parametri individuati, determinagétficiente pari d.,0.
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Risulta possibile determinarevidlore di mercato medio unitario pondergtari a:
€ 1.550,00/mqg x 1,0 € 1.550,00/mq
Per le considerazioni espresse in precedenza eensiderata la seguente
superficie netta a base di calcolo mq 68,61.
Ne consegue il seguente VALORE DI MERCATO COMPLESZ
€ 1.550,00/mqg x mq 68,61€106.345,5.

Il Metodo

Sono stati desunti i valori minimo e massimo Qaervatorio del Mercato
Immobiliare con riferimento, per analogia, alla aon oggettodf. allegato n. 3¢ utilizzando la

seguente tipologia di riferimento.

Tipologia prevalente:abitazioni civili. Destinazione:Residenziale. Tipologia:
abitazioni civili.

| valori ricercati sono pari rispettivament€ 4.150,00/mq lordee € 1.450/mq lordo

Nell'applicare la nota formula citata, risulta isgensabile determinare il valore:

K=(0,5+3x0,5)/49,5.
Per tanto:
Valore normale unitario = € 1.150 + (€ 1.450 - € 1.150) x 0,5;
Valore normale unitario = € 1.300,00/mq lorda.
Per le considerazioni espresse in precedenza eensiderata la seguente
superficie lorda a base di calcolo mq 83,62.
Risulta possibile determinare il
Valore normale: € 1.300,00/mq lordo x mq lordo 83,6Z-108.706,00.

Si ritiene a tal punto per unatica prudenzialgeoptare per una media dei valori di

stima desunti, ottenuti attraverso i due procediimehe danno seguito al seguente valore:

Media (€ 106.345,5 € 108.706,00)/2 € 107.525,75
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che si arrotonda a:

Valore di stima dell'intero € 107.500,00.

1,16) Quantifichi le presumibili spese occorrentiper la rimozione, il trasporto e la
dismissione dei beni mobili o dei materiali di riglta eventualmente rinvenuti
nell’'immobile pignorato nonché il loro presumibile valore di mercato.

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

Il costo valutabile quali spese occorrenti pen@ozione, il trasporto e la dismissione
dei beni mobili e di risulta, e pari a circa € 105ID.
Non sono facilmente valutabili gli arredi interni.

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)

Il costo valutabile quali spese occorrenti perit@ozione, il trasporto e la dismissione
dei beni mobili e di risulta, & pari a circa € 109ID.

Non sono facilmente valutabili gli arredi interni.

1,17) Corredi la relazione — da presentare esclwsimente in formato e su supporto
informatici (e segnatamente in formato testo o Wat per Windows Microsoft
nonché “.pdf” per Adobe Acrobat) — di una planimetia e di riepilogo o
descrizione finale (da depositare con separato dilin formato word/testo ed in
formato “pdf’ firmato digitalmente per Windows Mic rosoft. Il documento dovra
essere redatto utilizzando il font “Time New Romah con grandezza carattere
12) in cui sinteticamente per ciascun lotto indich 1) la sommaria descrizione
(non superiore a righe cinque), il comune di ubicgone, frazione, via o localita,
confini, estensione e dati catastali (limitati: pei terreni al foglio, alla particella,
all’'estensione ed al tipo di coltura; per i fabbrcati al foglio, alla particella ed
all'eventuale subalterno, al numero di vani ed aessori, al numero civico, al
piano ed al numero di interno); 2) I'attuale proprietario e, comunque, il titolo di
provenienza del bene; 3) I'eventuale stato di compprieta, le iscrizioni e le
trascrizioni sul medesimo gravanti; 4) lo stato dioccupazione; 5) le regolarita
edilizio-urbanistiche; 6) I'abitabilita; 7) il val ore del bene da porre a base d’asta.
La relazione dovra essere redatta in una dupliceersione: 'una completa di tutti
gli elementi informativi, ivi compresi quelli riguardanti le generalita
dell’'esecutato; l'altra, diretta a fini pubblicitari, priva di riferimenti a dati
sensibili dell’'esecutato.
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LOTTO PRIMO

1) Abitazione in Via F.lli Arenella, 28 P. S71 int. 1 scala U, Capaccio-Paestum.
(Foglio 44 Particella 714 Sub 1 graffata Particella 934)

Appartamento al Piano Primo Sottostrada sito inaCeje Paestum, Via F.lli Arenella, 28.
L’appartamento confina nel suo insieme a Nord-Est corridoio cond.le, a Sud-Est con
corpo scale e altrui propr., a Sud-Ovest con alfpmpr., a Nord-Ovest con altrui
propr..L’appartamento si configura con: ingresstorge, cucina, n. 2 camere, servizi igienici,
area esterna di mq 98,74 e deposito, appartamemsteghsione netta pari a circa mq 48,69
sup. lorda circa mq 75,10 altezza netta interng06.F’ censito all’Agenzia del Territorio,
Catasto Fabbricato nel Comune censuario di Cap&asgstum in ditta ..... nato a Salerno il
03/12/1931 proprieta 1000/1000 precisamente aft&gpart.lla 714 sub 1 graffata part.lla 934
cat. A/2. Pervenuto corDichiarazione di Successionpresentata in data 15/04/2014
al’Agenzia delle Entrate, Direzione ProvincialeShlerno, Ufficio Territoriale di Salerno, al
N. 920 Volume 9990 a seguito decesso del sig. in.favore della coniuge ..... nata il
07/07/1932 a Salerno. Sono presenti le seguemtidiita: 1) iscrizione del 09/05/2002 - reg.
part. 2401 reg. gen. 16661 pubblico ufficiale E.Tskp.a. repertorio 441/14 del 27/03/2002;
2) iscrizione del 07/12/2012 - reg. part. 3888 rgen. 49431 pubblico ufficiale notaio
Malinconico Raimondo rep. 30806 del 01/12/1992 epat in rinnovazione derivante da
concessione a garanzia di riconoscimento di deBjto; trascrizione del 26/08/2021 - reg.
part. 28280 reg. gen. 35860 pubblico ufficiale gftid. Corte d'Appello di Salerno rep. 4897
del 30/07/2021 atto esecutivo o0 cautelare - verlgilpignoramento immobili. Allo stato
immobile risulta occupato. La legittimita edilezidel bene in esame e avvenuta con Licenza
Edilizia N. 78/74 del 05/10/1974 e successiva Aamazione Edilizia del 14/11/1975
rilasciata al sig. ...... E’ stata accertata unaodiffita edilizia quali - parziale diversa
distribuzione interna; - mancata rappresentaziglegirdino esterno per i quali € possibile

ricorrere ad un accertamento di conformita
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Valore di stima dell'intero € 64.200,00.

LOTTO SECONDO

2) Abitazione in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano 2; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 23)

3) Autorimessa in Via Giovanni Falcone, n. 1A Piano T; Capaccio-Paestum.
(Foglio 12 Particella 789 Sub 17)
Appartamento al Piano Secondo e autorimessa abHiarra sito in Capaccio Paestum, Via
Giovanni Falcone, n.1/A. L'appartamento confina si@ insieme a Nord-Est con corpo scale
e corte cond.le, a Sud-Est con altrui propr., aGudst con corte cond.le, a Nord-Ovest con
corte cond.le. L’autorimessa confina nel suo ingiearNord-Est con altrui propr., a Sud-Est
con corte cond.le, a Sud-Ovest con altrui propr.,Nard-Ovest con altrui propr..
L’appartamento si configura con: ingresso, saloneina, n. 2 camere, servizi igienici,
balcone di estensione mq 12,26, appartamento eingshe netta pari a circa mq 56,81 sup.
lorda circa mq 70,13 altezza netta interna m 2.83utorimessa si configura con un unico

ambiente di estensione netta pari a circa mq 164 lorda circa mqg 19,61 altezza netta

interna m 3,32. L’appartamento € censito al’Agandel Territorio, Catasto Fabbricato nel

A/2. L'autorimessa € censita allAgenzia del Temib, Catasto Fabbricato nel Comune
censuario di Capaccio Paestum in ditta _

proprieta 1000/1000 precisamente al Fg. 12 parf88 sub 17 cat. C/6. Pervenuto con
Concessione Edilizia N. 226/83 e successiva Vaiadt 275/1984 rilasciata in data
27/10/1974 al sidi N i~ aualita di Pes. Coop. [ Sono present

le seguenti formalita: 1) iscrizione del 07/12/2012g. part. 3889 reg. gen. 49432 pubblico
ufficiale notaio Malinconico Raimondo rep. 30804 0&/12/1992 ipoteca in rinnovazione

derivante da concessione a garanzia di riconos¢omen debito. 2) Trascrizione del
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26/08/2021 - reg. part. 28280 reg. gen. 35860 pedvhifficiale uff. giud. Corte d'Appello di
Salerno rep. 4897 del 30/07/2021 atto esecutiv@utelare - verbale di pignoramento
immobili. Allo stato I'immobile risulta occupato.allegittimita edilizia del bene in esame é
avvenuta con Concessione Edilizia N. 226/83 e sistea Variante N. 275/1984 rilasciata in
data 27/10/1974 al si{j}}} I n ovalitadi Pres. Coop. |l E stata
accertata una difformita edilizia quali - parzialeersa distribuzione interna, per il quale é

possibile ricorrere ad un accertamento di confamit

Valore di stima dell'intero € 107.500,00.

1,18) Estragga reperto fotografico — anche in forato digitale, secondo le specifiche di
cui al foglio di raccomandazioni consegnato conteslmente — dello stato dei
luoghi, comprensivo in caso di costruzione ancheedli interni.
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Condominio Via F.lli Arenella, 28 - Capaccio Pa@stu
Appartamento: area esterna
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soggiorno - ingresso - cucina
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Condominio Via Giovanni Falcone n. 1A - Capaccieflam

appartamento: ingresso - cucina
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13

box - Piano Terra

Ritenendo di aver serenamente analizzato ed es@ntunde le situazioni ed i fatti
utili alla redazione della presente perizia, rassdg stessa nelle mani della Giustizia, certo di
aver compiuto il mio dovere di consulente tecnioon prima di ringraziarLa per la fiducia

accordatami e rimango a disposizione per eventharimenti.

Salerno i, 01/09/2022

L'esperto
arch. Giuseppe Bisogno
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ELENCO ALLEGATI
ALLEGATO O.......... Verbale di Sopralluogo del 16/02220)
Accesso agli atti - Attivita preliminare - ComuneSalerno e Capaccio Paestum
ALLEGATO 1.......... Richiesta estratto di matrimonio ffldio Stato Civile.
ALLEGATO 1A........ Richiesta accesso agli atti - Set¢td&Jrbanistica.

Dati Catastali

ALLEGATO 2.......... Estratto di mappa catastale (VidliArenella) scala 1:1000.
ALLEGATO 3.......... Visura storica Fg. 44 part.lla&Zsub 1.
ALLEGATO 4.......... Planimetria catastale Fg. 44 p&ati114 sub 1 scala 1:200.
ALLEGATO 5.......... Estratto di mappa catastale (Viakalcone) scala 1:1000.
ALLEGATO 6.......... Visura storica Fg. 12 part.ll8F sub 23.
ALLEGATO 7.......... Planimetria catastale Fg. 12 p&ata89 sub 23 scala 1:200.
ALLEGATO 8.......... Visura storica Fg. 12 part.ll87 sub 17.
ALLEGATO 9.......... Planimetria catastale Fg. 12 p&ata89 sub 17 scala 1:200.

Rilievo dello stato dei luoghi

ALLEGATO 10.......... Pianta Piano IS scala 1:100 (appaeato).

ALLEGATO 11.......... Pianta Piano Secondo scala 1:10@éa@mmento).

ALLEGATO 12.......... Pianta Piano Secondo scala 1:10@of@messa).
Atti Pubblici

ALLEGATO 13.......... Dichiarazione di Successione.

ALLEGATO 14.......... Atto Assegnazione a socio in priepd individuale.

Atto di locazione

ALLEGATO 15.......... Atto di locazione.

Parametri di stima

ALLEGATO 16.......... Parametri di stima.
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Stato Civile
ALLEGATO 17.......... Estratto certificato di matrimonio
Estratto condominiale
ALLEGATO 18.......... Nota delllamm. p.t..

Dati Ipotecari

ALLEGATO 19.......... Visura ipotecaria per dati catas{appartamento).
ALLEGATO 20.......... Visura ipotecaria per dati catas{appartamento).
ALLEGATO 21.......... Visura ipotecaria per dati catastalbx auto).
ALLEGATO 22.......... Visura ipotecaria per nominativo.

Dati Urbanistici

ALLEGATO 23.......... Stralcio dal P.R.G. Via F.lli Areral

ALLEGATO 24.......... N.T.A..

ALLEGATO 25.......... Stralcio dal P.R.G. Via G. Falcone.
Dati Edilizi

ALLEGATO 26.......... Autorizzazione Edilizia del 14/11/18.

ALLEGATO 27.......... Grafici Edilizi Pianta, ProspettoSezione.

ALLEGATO 28.......... Agibilita Via F.lli Arenella.

ALLEGATO 29.......... Autorizzazione Edilizia del n. 27584.

ALLEGATO 30.......... Grafici Edilizi Pianta.

ALLEGATO 31.......... Deposito Collaudo Statico al Geniovite.

ALLEGATO 32.......... Autorizzazione di Abitabilita.

Banca dati delle quotazioni immobiliari.
ALLEGATO 33.......... Banca dati Quotazioni immobiliari mobile in Via F.lli Arenella.

ALLEGATO 34.......... Banca dati Quotazioni immobiliari mobili in Via G. Falcone.

Trasmissione via pec perizia estimativa allo Studigale Marco De Felice per il creditore.

Invio perizia via e-mail al sig. ..... , figlio delt#ebitrice.
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