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1.PREMESSA

La sottoseritta, arch. Stefana Ragonese, iseritta all’Ordine degli Architetti PPC di Salerno,
al n. 1515 dell’ Albo, con studio in Angri (SA), alla via Murelle n. 121, con provvedimento
del 11/05/2018 veniva nominata dal G.E. Dott. Luigi Bobbio “Esperto per 1a stima dei beni
pignorati con procedimento di espropriazione immobiliare R.G.E. n® 274/2014”, promossa
da BANCA INTESA S.P.A., conirp *¥++¥,

In quella sede, il G.E disponeva il deposito della Relanone di Stima almeno 30 giorm
prima della data delludienza, fissata per il 26/10/2018, e quindi entro il 26/09/2018,

La sottosentta ha prestato giuramento il giorno 25/05/2018 innanzi al Funzionario
Giudiziario, dott.ssa Paola Marone.

Al confenmento dell’incarico, il G.E. poneva alla sottoscritta i quesiti di seguito elencati.

A
Verifica della congpletezza di documenti dicui all’art. 567 cp.c

13 Werifichi, prima di ognid altra attivitd, la completezza della documentazione di cw all’art. 567, 2° comma
cp.c: estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrimiond relative all’ifnmobile pignorato
effettuate a pattire dal primo titolo anteriore al wentennio che precede la trascrizione del pignoramento,
segnalando immediatamente al giodice & al creditore pignorante guelll mancanti &fo inidonel ed
evidenziando le eventuali nancanze efo carenze, senza effettuare ulteriori ispezioni ipotecarie, salva
specifica autorizz azione.

2y Acguisisca copia del titolo d'acquisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove il debitore
abbia acquisito il bene iure hereditatiz (se non gid rsultante dalla documentazione in atti),

3y Acquisisca, sempre senon @ainath e ove neceszaria;

a)  estratto df matvimonio con annotagion marginali del debitore, attestante 1o stato  patrirnoniale
dello stesso al momento dell’acquista,

by wisura camerale storica owe lintestatario del bene sa una persona giunidica;

¢y nella sola ipotesi in owl non viosia agli ath centificazione notarile, ma solo ipotecaria rilasciata
dalla Conservatonia, predisponga sulla base della stesza, 1'elenco delle trascnziom relative alle
wvicende traslative del bene pignorato, sempre a partire dal primo titolo anteriore al ventennio,
nonché Uelenco delle iscriziond e delle trascrizioni di qualsias tipo ed in ordine cronologic,
evidenziando 'ewentuale intervenuta estinsione o cancellazione delle stesse, diversamente
alleghi alla consulenza copia della certificazione notarile agli athi.

B-
Identificazione e descrizione attuale deibeni

1y Procedaall’identificazione del bend pignorati, previo accesso at luoghi, indicanda:
= lalom tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o porzione di esso (appartamento,
negozio, depodto, autorimessa, ete ),
= dabtl reali ed attuali relativi a; Cotnone, localitd, via, smero civico, scala, piano, interno,
accegso, indicando, ove da quelli precedenternente indicati nei titoli, nel pignoramento, in
ratasto, efo nella documentazione ipocatastale agli atti ex art, 567 cpec, le muazioni
intervenute, previa indagine toponomastica;
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- lasuperficie corumerciale e utile;

- laloro tipologia e natura, reale e catastale;

- tuttii riferiment catastali attoali;

- almeno tre confini reali, previa verifica di corispondenza con gquelli catastall e con
guelli indicati nel titolo di provenienza;

- descriva le ulterion caratteristiche ded bend.

D Indichi analiticarnente eventuali pertinenze, accessodd, parti comnund & condormdmall, anche con specifico
esame in merito del titolo & provenienza, e del regolamento di condominio ove esstente (dspettando
anche per le pertinenze tuttl 1 puntl & cul sopra), All'uopo alleghi plandmetie dello stato ded luoghd ed
idonea rappresertazione fotogrmfica ed eventualmente wideo filmati epurati delle persone occupanti, degli
immobili pignomt e delle pertinenze,

3y Acguisizca, peri terrent pignorati e pertutte le aree non urbane efo non pertinenziali ad immobili urbani gl
estratti di mappa, come sopra precisato e i cettificati di destinazione whanistica di cul all’art. 30 del D PR
& gingno 2001, nro 3380, depositandoli in originale, a1 i della redamione dell’avviso di vendita e art. 173
guater disp. att. C.p.c.e dell’allegazioneal decreto di trasferimento exart. 591 hiscp.c

Identificazione pregressa dei hend

1y Confronti dettagliatarmente la descrizione ed identi ficazione del bend pighorati e delle pedinense, risultanti
dalle indagini di cui sopra, con:

= 1 dafi catastall precedentermnente assunti dal bem pignoratl, fino al primo titolo anteriore al
ventennio emnergente dalla documentazione ex art. 567 ope;

= i dati rispltanti dal titolo di provenienza del debitore cotne sopra acquisito, e dalle note di
trascrizione per ititoli precedenti all’acquisto del debitore, eventualmente acquisendole;

= 1daliindicati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione;

= 1 dali indicati in eventuali precedenti pignoraments.

a1 find di cw sopra alleghi;
wisura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali attuall e pregresse.

2y Segnali ogni difformita emersa dalle indagini tutte come sopra effetiuate ¢ cit non solo al fird della
correttezza del pignoramento, al tempo della sua trascrizione, ma anche al fine dell’individuazmone di
intervenute modificazioni wharndstiche nel teropo e pid ampiamente al fine dell’esatta cronistoria nel
ventennio del bene dal punto di wista catastale ammimsirativo eipotecanio; vifrisca i fulli | casi, altresi,
in ording allg conforrnitd o difformita allo stato di fatto ded dati catastali e delle planimetie, nonché della
loro cornspondenza al dati del registr immebilian, onde rendere edotto 1'aggiudicatario di tutte le notizie
utili per I’ eventuale adeguamnento alle disposiziont di cud all’art. 19D L. 31 maggio 2010, n. 78 convw, in L.
il 301uglio 2010, 0. 122 ed i relativi costi presuntivi. Nel caso di riscontrate difformita catastali rispetio
allo stato dei luoghi, ove necessario ai find dell’esatta identificazione del hene, proceda, solo previa
autorizzazione di guesto giudice e guantificazione della relativa spesa, ad eseguire le variazioni per
I'aggiormamenio del catasio, solo nel caso in cui le mutazioni risconirate siano legitiime dal pumnto di
vista urhanistico £ non vi sia idonea planimetria del bene; indicando in ogni caso i costi necessaria
sostenersi da parte dell’aggivdicatario, ove 'imnnbile non venga regolarizzato catastalmente prima
della vendita.

-C-
Stato di possesso

1. Accerfi se 'immobile & libero o occupato; intal caso acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa antenore alla trascnzione del pignoramenta,

4. werifichi se risultano registrati presso Uufficio del registro contmtti di locamione e s sono state
regolarmente pagate annuvalmente 1e relative imposte, indicando la data di scadenza ed ewventuall
osservazion sulla congruitd del canone, allegando copia di tutto gquanto acquisito.
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3. Deterrnini il valore locativa del bene. Ove Uimnmobile sia occupato dal conduge separato o dall’ex conduge
del debitore esecutato acquisieca 1l provwvedimento di assegnazione della casa comugale, wenficandone
I"eventuale trascrizione ai sens dell’art. 155 gquater co. Mel cazo in cul Ulirnmobile risult occupato da terzm
0 con fitolo in ordine al quale wa wvalutata 1'oppombilita alla procedura, relazion irmmediatamente 11
Custode giudiziario owe gia norinato o diversamente &l Giudice dell’Esecuzione per i consequenziali
provvedimenti in ordine alla custodia.

-D-

Esistenza di formalita, vincoli e oneri
anche di natura condominiale

1. Accett Uesstenza di formalita, wincoli & oneti di ogrd tipo e natura, sa riesaminando 1 documentazione
ipocatastale agli atti, 41 titolo di provenieniza e quant’altro come sopra acquisito, sa effettuando indagind
presso gl uffici comunali, 1l catasto, le conzervatonie competents, le sovnintendenze e presso tuth gli uffic
all'uopo preposti, quali a solo titelo eserplificativo:

o FEsstenza di diritt reali (guali vsufrutto, superficie, enfitensi) e personali (uso, abitazione,
azsegnazione) & favore di term esistenti sull'immobile pignorato alla data della trascrimone del
pignoramento e dell’attualita;

#  Domande giudiziali e giudizi in corso;

*  Vincoll di ogni natura e tipo, con parbicolare attenmone a wincoli stonco — artishia,
architettonici, paesaggistici, archeologici, & wincoli urbanisticd efo amninistrativi, alle
acyuisizion al patimonio cormunale per irregolaritd urbanistiche;

*  Sequestn penali ed amrinistrativi,

*  Canoni, livelli, dintt dermmandali (di superficie o servitd pubbliche) o us dwic

Indichu specificamente quali siano 1 peat & cw sopra che continuano a gravare sul bene in vendita e che
gquindi resteranno a carico dell’agmudicatario e quall potranno essere cancellatl exxart. 586 cpo ed 1 relativi
onert e tasse di cancellazione, nonché tuth 1 costi necessarl alla affancazione & canond, lwelli, nscatto,
conwersione del dintto di superficde in dintto di propretd per Uedilizia convenzionata o cotnunigue
necesgan alla cancellamone del vincolo se previsa,

2. Fomisealeinformaziond di cui all’art. 173bis, comma 1, n. 9, disp. att. cpc. Accerti Uedistenza di wincoli o
onert &t natura condorumale all’wopo acquizsendo presso Uampministratore 'eventuale regolamento
condorminiale onde verificare Vesistenza di bemd condomindali (casa portiers, lastrico, ete) e di wincoli di
destinazione, ovvero lirmutaziont all’utilizzo der ber pignoratl. Accerti, altresi, con controllo presso
amministrazione condominiale, anche con tilascio di attestazione dello stessor Mammontare medio delle
spese condormuniali ordinarie e 'esistenza di eventuall spese condominiali insolute nell’anno in corso e
nell’anno solare precedente, Uiraporto anouo delle spese fisse & di gestione ordinaria; eventuali spese
straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute; eventuali canse in corso passive e attive,

E
Regolarita edilizia ed whanistica

1. Accerti, anche ai firu della redamione dell’avwiso di vendita exxart 173 quater c.p.c., la conformta o meno
della costruzione originana e di tutte le successive variaziond intervenute, alle autorizzazioni o concessiord
amrunistrative, nonché accerti esistenza o meno delle dichiarazioni di agibilitd efo abitabilita e ne
acquisizca copia presso il Comune di competenza, con espressa indicazione nella redazione di stima ded
relativi estremmi;

-indichi la destinamone d'ugo dell'immobile, specifichd e esza & compatibile con guella  prevista nello
strutnento urbanistico comunale, nonche con quella espressa dal titolo abilitativo assentito e con gquella
censita in catasto;

- accerl se sano statl costruiti prima del 1091967, e ove necessano prima del 1942). In caso di
costruziont successive a tale data, indichi gli estremd della licenza o della concessione edilizia (e delle
eventuali varianti), owvern della concessione in sanatona eventualmente rilasciata dalla competente awtorita
amrmmstrativa ed in ogmt caso di ot 1 provvedimenti autonzzativ nlasciatl, allegandone copla.
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in caso di costrumione realizzata o modificata in violazione delle norme edilizie, deterroind Pepoca di
realizzamone dello stesso e descriva le suddetie opere, precizando se stano o meno suscettibili da sanatoria
alla stregua della wvigente legislamione, desciivendo dettagliatamente 1a tipologia degli abus fisconteati;

- Dica inoltre se Uillecito sia stato sanato, ovvero selo stesso sia compatibile con gli strurnenti urbanisticd e
con 1 wincoli ambientall efo pagsaggistici e nell’ipotesi di wiolazione delle norme relative al vincoli
ambientali, det hend culturall e delle aree protette di om al Decreto Legislativo 42/04 & s mi. | precis inoltre
sel'illecito sia sanabile. In particolare, dica se sia sanabile a seguito di accertamento di conformitd ex artt.
36 e 37 DPE. 380/01, o comungue a mezzo degli strumenti urbanistich wigentl applicabili & caso, e in
particolare se sia condonabile dall’aggiudicatano entro centoventi giomi dal decreto di trasferimento giusta
ali artt, 40 della legge 47/85 e 46 comuma 5°, del D.PRE, 38001 come prorogat con DL, 30 settembre
2003, n. 269, conv. con med. in L. 24 novembre 2003, n. 326, indicando in quest’ultimo caso se sussistang
tutte le condizion perlaggindicatano di procedere a detta sanatoria,

- Indichi, altres, " eventuale pendenza di 1stanze di sanatonia, allegandone copia ed accertando se le stesse
sono state respinte o approvate, ovwero se sia ancaora in corso la pratica di approvazione; indicando altresi 1
costi necessart peril completamento della stesza ed 1l rilascio della concessione in sanatoria

Quantifickd, in ipotesi di accertate irregolatita urbanistiche, 1 costi necessar per la sanatoria (se possibiled o
per la demolizione della parte abusiva e per U'esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalita del
bem (owe gravernette COmpromessay;

- nel caso i irgmobilioabusiil non suscettibili di osanatona, Uesperto dowrd verificare Pesistenza di
procedure di acquisizione al patrimomo comunale ela loro trascrizione e la lom eventuale cancellazione ex
legge 724/94. segnalandole immediatamente al G.E, primna di procedere oltrenelle indagini,

INel caso di terrend, vetifichi 1a destinazione urhanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
urhanistica di cud all’art. 30 del T, di cw al D.P.E. 06/06/01 n. 380, Per i fabbricati turali insistenti sui
temrend, verifichi la effettiva nepondenza degli stessi ai requiziti di raralita posti dalla legge 557/93 e suce.
mod. ed int., e indichi, i cazo di assenza o di perdita det requisiti di ruralitd, 1 costt per il censimento del
bend al catasto fabbricati e quindi verifickd tutte le condizioni di regolaritd edilizia sopra fichieste per gli
immobili urbani,

F-

Attestazione di Prestazione Energetica

Verifichh se Uimmmobile oggetto di pignoramento fdentrm nelle categorie per o & obbligatorio
I"Attestamone di Prestazione Energetica ai sensi del D L. 4 giugno 2013 n, 63, convertito con Legge 3
agosto 2013 no 90; werifichi se Uitntmohile ne & dotato o meno e, in caso negativo, provveda a dotare 1o
stesso della telativa attestazmione, awendo cura di evidenziare, con autonome woce, nella richiesta di
liguidazione del propri compensi, le spese occorse e gli onoran richiest per tale specifica attiwita, ovvero
di relamionars col GE. con apposita istanza prima i procedere alla suddetta attivitd nel caso la stessa
comportl onert econormict particolarmente gravost per la procedum esecutiva.

G-
Formazione dei lotti

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti. Provveda, in quest'ultimo caso alla loro
formarione procedendo all’identificazione del dngoli bend secondo gquanto sopra richiesto.

Drica, gqualora gl immetall gano statl pignomt solo pro quota, se esst slano diwisihili in natum e proceda,
ity questo caso, alla formamone det singoli lott indicando 1l valore di clazcuno di esal e tenendo conto delle
gquote dei singoli comproprietan e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, procedendo ai relativi
frazionatmenti catastall e pratiche urbanistiche, solo prewia quantificazione ded costi ed avtofizzazione del
GE.:
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Proceda, nel caso di indivisibilitd, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisitlita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art 577 c.p.cdagliart. 720, 722,727
e 1114 cc epilin generale di quanto disposto dalle norme in tema di divisione

-H-

Valore del hene e costi

Determum preliminarmente il valore commerdale deght immobili, corrispondente al walore dei bem

consideratl come in piena proprieta, perfettamente commerciabili ai sens di legge e liben, con espressa e
compiuta indicamone del criterio di sima.

1B i del valore di mercato, l'esperio proceda al calcolo della erficie

i ile, speci mlhmmnmmhde]?ahm ermetm mﬂmedelvaﬁ]re

procedimenio esecutivo, nonche le l..'i"E!I.tlll]i spese condominiali o insohote.

Mel caso di costruzomn abugve deterrmin, indicandoh singolarmente:

il valore del terreno efo dell’area di sedime sul quale sorge la cosinmone abusiva, (non acquista la
patnmonio comunale), I'imporio delle spese che I'agmudicatano dova sostenere per la sua demolizone,
per le relative sanmon, e pil in generale per il npnsino dello stato ded luoghd; il valore d use dell’edifico.
Indichera, quindi, 11 valore finale del bene, al netto di tali decuriaziom e correzdion.

Qualora ght immobili siane stati pignorati solo pro quota, proceda comungue alla valutanone dell’intero
anche ai fini dell’eventuale applicazione degl arit 599 e ss. cpc. in caso 4 debba poi procedere alla
divisone giudiziale della quota.

Open le opporiune decurtamiom sul prezzo di shima, indicandole angolarmenie ed analilicamente,
onde 1l professiomsta delegato alla vendita possa distintamente pore come base del prezzo exarl 591
bisnml, relative a;

- dirith reali e personali di terzi (usufutio, 0o, abitadone)da valutarg in ragione dell’ela e quind
delle tabelle di valutamone ex decrell ministenali di adeguamento delle modalitda di calcolo di cw
all’imposta di registro DPR 131/86;

- eventuale stato di occupazione per locamone, dintti di term come sopra accertats, non collegat
all"eta del benefictano, comungue gravant: sw bem, a presandere dalle valutamom di oppombilita che
werta fatta dagl organi della procedura, da valutard in ragione percentuale;

- stato di conservazione dell immohile;

- oneri di qualsiasi tipo

Indicherd, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtaziond e corremond.
N EB. L esperio alleghi alla relazione:

a) dooumnentazione fotografica intema ed esterna dell'intero compendio pignorato, estraendo immagim
di tuttl gli ambient: (terrazzi, glarding, accesson, partt comurm ed eventuali pertinenze comprese),

b la planimetria dello stato det luoghi, oltre tutta la documentazione catastale di cui sopra, copia del
permesso di costruire, della concessione o della licenza edilima, e degh eventual ath di sanatona,
copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso,
contenente i1 sommmario resoconto delle operazioni svolte e le dichiamzioni rese dall’occupante,
nonché tutta la documentazione gid innanzi richiesta e gquella ntenta di necessano supporto alla
vendita.
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2. SVOLGIMENT O DELLE OPERAZIONI PERTTALL

Al fine di espletare I’incarico conferito, la sottoseritta ha wisionato 1 luoghi oggetto della
Procedura Esecutiva ed ha compiuto gli accessi ntenuti utili, presso Uffici ed Enti, come di
seguito dettagliato.

In data 30/05/2018, la sottoscntta ha acquisito il fascicolo telematico relativo al procedimento
in oggetto.

In data 08/06/2018, ha protocollato richiesta presso il Comune di Angri, Ufficio SUE, per
visionare ed eventualmente produrre in copia conforme la documentazione ritenuta utile ai fini
dell’ espletamento del presente mandato (ALL. 6)

Nello stesso giorno, presso I'Ufhicio & Anagrafe del medesimo Comune, ha richiesto e ottenuto
Certificato di Situazione di famiglia ¢ Residenza dell’ esecutata.

1l giorno 26/06/2018, telematicamente, dall’Ufficio di Stato Civile del comune di Lettere (NA)
ha ottenuto 1’ Estratto i Matrimonio (ALL. 4).

In data 13/#08/2018, presso I'Agenzia delle Entrate — sez. Catasto, ha acquisito la
documentazione ipocatastale utile, ¢ vale a dire Visure catastali storiche, Planimetrie catastali,
Mappa, Schede catastali, ed Elaborato planimetrico (ALL. 2),

Nello stesso giorno, presso 1’Agenzia delle Entrate, sezione Conservatoria, ha eseguito
Ispezione ipotecaria ¢ ha acquisito copia della Trascrizione del titolo di proprieta dell’esecutata.
Nei giorm intercorrenti tra il 27 agosto ¢ 1l 3 settembre scorso ha contattato il Tribunale di
Velletri e I’ Agenzia delle Entrate Riscossione della Regione Lazo.

In data 03/09/2018, la sottoscritta ha inoltrato richiesta presso la Cancellena Penale del
Tribunale di Nocera Inferiore della sentenza relativa al Procedimento Penale a carico di *#*+**
R G.1159/94

In data 22/06/2018, la sottoscritta ha presenziato al primo accesso condotto del Custode
Giudiziano, avvoeato Carmen Romano, benché non sia stato possibile eseguire un sopralluogo.
In occasione del secondo accesso condotto dal Custode Giudiziario, la sottosentta ha eseguito
una prima ispezione dei luoghi, con relativo rilievo fotografico ( ALL. 1)

Successivamente, ha provveduto nel corso di n. 2 sopralluoghi, preventivamente concordati con
la parte, ad eseguire il rilievo grafico e fotografico dello stato dei luoghi (ATIL.1 ¢ ALL. 5)
Avendo acquisito tutta la documentazione ritenuta utile, esaminata la stessa ed eseguiti 1

necessan rilievi, la sottoscritta procedeva a redigere la presente relazione
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A
Verifica della completezza di documenti dicui all’art. S67 cp.c

1) Werifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cwl all’art. 587, 2° cormtma

Cpc estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’inrmobile pignorato effettuate

a partire dal prirmmo titolo anteriore al ventennio che precede la trmschizione del pignoramento, segnalando

irnmmediatarmente al giodice eal creditore pignorante quelli mancanti efo inidone ed evidenziando le eventuali
mancanze efo carenze, senza effetinare ulteriori ispezioni ipotecarie, salva specifica autorizz azione.

La sottosentta ha eseguito la verifica della documentazione prodotta ai sensi dell’art. 567, 2°
comma, da cui si evinee:
o Istanza di vendita, depositata presso il Tribunale di Nocera Inferiore, in data
11/11/2014:

e Cerfificazione notarile ventennale, a firma del Dottor Eliodore Giordano,

Notaio in Campobasso depositata in data 24/02/2015 (quindi entro 120 giorni
dal deposito dell’Tstanza di vendita);

= Conformita trai dati catastali riportati nella Nota di Trascrizione, nell ‘Istanza di
vendita e nella Certificazione notarile, e vale a dire: immobile individuato

preszo il NCEU di Angri (SA) , Fol 13, p.Qla 1192, sub 11.

Tata ) X A0/2601d
Doweod TLe0 v

WO 3IT BOGSE
BATEnRC

BATE DT PISERAMENTD IHSHETTY

0 _EES SETRINATE D WOCEEN TEERRIORE
TOFE  LER)
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Soggetti contro
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i 1E* Emmebila)
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TRASCRIZIONE FIGHORAMENTO (ACOQUISRITA DAL
FAZCICOLO TELEMATICO)
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DrAcquisisca copia del titolo d'acguisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia
acquisitoil bene ture hereditatis (se non ma rsultante dalla documentazione inatii).

Presso I’Agenzia delle Entrate di Salerno — Temitorio Servizio i Pubblicitd Immobiliare, &
stata acquisita la Trascrizione del 1983 — reg. Particolare 15662, relativa alla Compravendita a
favore della sigra **** nata a (G cr.
riguardante il compendio immobiliare oggetto della presente Procedura Esecutiva, (ALL. 3)

Da esso s1 evinee che la sig. ra ***** viene immessa nel possesso della originaria particella n.
1192 (ex 23/b) di are 12.50. con atto a rogito del Notaio Carlo Calabrese, dell’ 11/07/1983,
traseritto presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Salerno il 15/07/1983 ai nn. 18390

R.G. ¢ 15662 R.P. contenente la compravendita (| [ G -t - P

La signora ¥**** a¢quista;

-

1
B -
A 2 i > ;! __.—-‘"."_“Tl
. £l (L] AT r"
£ ¥ wi P
x v S
5 .h\:_‘qaur

TITOLO DIPROPRIETA’ (ALL 3)

1y Acguisizca, sempre senon @ia in atl e ove necessario;
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dy  estratto di matrimonio con annotagioni margingli del debitore, attestante 1o stato patrimondale
dello stesso al momento dell’acqusto,

Lesecutata, sig.ra *++*, nata (N < i <ic. - - G
N o::trasscro matrimonio il giorno (. . -

Estratto di matrimonio).

£)  wisura catnerale stofica ove Uintestatario del betie sia una persona giuridica;

L’intestataria del bene, sig.ra ¥****, & persona fisica

f)  nella sola ipotest in o non w1 sia agli atht certificazione notarile, ma solo ipotecana rilasciata
dalla Conzervatoria, predisponga sulla basze della stessa, Uelenco delle trazenziond relative alle
vicende fraslative del bene pignorato, sempre a partire dal primo titolo anteriore al ventennio,
nonché Uelenco delle izscizion e delle trascriziond di gqualdas tipo ed in ordine cronologic,
evidenziando 'ewventuale intervemita estinmione o cancellazione delle stesse, diversamente
alleghi alla conailenza copia della certificazione notarile agli ath

Agli ath & presente Certificazione notarile ventennale, a firma del Dotior Eliodoro
Giordano, Notaio in Campobasso, presente nel Fascicolo telematico e depositata in

data 24/02/2015.
-E-

Identific azione e descrizione attuale deiheni

13 Proceda all'identificazione dei ber pignomati, previo accesso a luoght, indicanda:

= lalofo tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o potzione di esso (appattamenta,
negozio, depoato, autonimessa, etey,

. 1 dati reali ed attuali relativia a@ Comune, localitd, wia, mumers civico, scala, piano, terno,
accesso, wndicando, ove da quelll precedentemente indicatl net titoli, nel pignoramento, in
catasto, efo nella documentazione ipocatastale agli atti ex art, 567 cpo, le mutamiond
intervenute, previa indagine toponomastica;

- la superficie cormmerciale e utile,

- laloto tipologia e natura, reale & catastale;

- tuttii riferimenti catastali attuali;

- almeno tre confind reali, previa verifica di comspondenza con guelli catastali e con
gquelli indicati nel titolo di provenienza;

- descriva le ulterion camtteristiche dei bem.

4 Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accesson, parti comund e condominiali, anche con
specifico esame in mento del titolo & provenienza, e del regolamento di condominio owe esistents
(tispettando anche per le pertinenze tulti 1 punti di cui sopra). All"uopo alleghi planimetrie dello stato
dei luoghd ed idonea rappresentazione fotografica ed eventualmente video filmati epurati delle persone
ocoupanti, degli immobili pignorati e delle pertinenze:

3 Acquisisca, per i terreni pignorati e per tutte le aree non urbane /o non pertinenziali ad-immohili
urbani gli
estrath di mappa, come sopra precizato el certificatl di destinamone urbanistica di o all’art. 30 del
DPE. & giugno 2001, nro 380, depositandoli in originale, ai fini della redamione dell’avviso di
wvendita ex art. 173 gquater disp. att. Cp.oc e dell’allegazione al decreto di trasferirnento ex at. 591 his

C.p.C.
e-raail: stefmice ragonese@gmail co rpecstefmia ragonese [@architettisalemopec. it
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1l compendio immobiliare, oggetto della Procedura Esecutiva n. 274/2014 R.GE., consiste in
un’abitazione unifamiliare, ubicata in zona semiperiferica, nella fascia pedemontana del
Comune di Angri (SA), alla via Sant’Alfonso n. 64 (ex n. 52, come si ewince dalla
documentazione ipocatastale prodotta ¢ dalla dichiarazione del sig. **+* [jin sede di
sopralluogo)

L’accesso all’unitd immobiliare avviene attraverso una corte comune (p.lla 1192), intorno alla

quale s1 articolano anche altri fabbricati.

SOVRAPPOSIZIONE CARTOGRAFICA — LA PARTICELLA 1192 INDIVIDUA LA CORTE COMUNE SU CUI
INSISTE IL COMPENDIO PIGNORATO. (FONTE CARTOGRAFICA: GEOPORTALE DELLA PROVINCIA DI
SALERNO)

L’immobile ¢ attualmente identificato presso il NNCE.U di Angri (SA) al fol. 13, plla 1192,

PLANIMETRIA CATASTALE — LA
PARTICELLAN. 1192 INDICA LA CORTE COMUNE SU CUIINSISTE IL COMPENDIO PIGNORATO —(ALL.2)
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Duti delln richiestm Comune di ANGRI( Codice: AZ%4)
Provineis di SALERNG
(Citisti Fahbiricati Foglia: |3 Partieella: 1192 Sub.: 1)
Inied immobilare
M. DATHIDENTIFICATIVI | DATIE D CLASSAMENTO DATT DERIVANTI DA
Rering Faglin Fartivel|n Sub | Zomd  Miom | Celegoria | Clase | Cong{slenis Suparficie Rendiim
Wrhana | Cers,  Zoma Untistade
1 13 e 1] A2 3 5 vami Tistale: 104 m* Eura 477,72 Wariaceiema del B9V] L2 « Inseriments m visem dei dofi i
Tatale eschise aree miperficie
seaperte” s 104 m'
Lunel i YIASANT ALFOMSO 0, 32 plone: 51,
Anndndonl Classamento ¢ renidsa yabidal {12 A T0154)
INTESTATO
N BIRITT) E ONERI TEEALL
1| (1) Propriewn’ per |/
DATI BERIVANTT DA LINITA" AFFERENTT EERFICATT SUAREE O CORTE dhel CNTA08 protocobis n. RADN RS2 n alt] dal (0042000 Reglstrmzione: UNITA AFFERENT] FINFICATE 51 AREE 1)
CORIE {r, 123, 172008y

VISURA PER IMMOBILE (ALL.2)

altra u.l.

allra .l

corte cormune

N o s ——— e s e

core comune

FOL.13 -P.LLA 1192, 5UB 11 CAT. A2

L’immobile, nel suo compleszo, =i prezenta come un edificio di pianta regolare a forma
rettangolare, confinante a nord part.llan. 1198, aest ea sud con la part.llan. 1192, corte comune, a
ovest con lapart.llan.1193.

Nello specifico, alla particellan.1192, corte comune, e quindi al compendio pignorato, =i accede sia
da Via Sant’Alfonzo, n. 64, sia da una stradina posta a sud del lotto stesso. Da ambedue 11 lati &

presente anche un accesso carrabile.

o-mail:stafania. ragonese@gmail co pac:stefania ragonese@architettisalernapec.it
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INGRESSO DA VIA SANT'ALFONSO M. 64

INGRESSO DALLA STRADINALATERALE

Si fa presente che la definzione di “edificio seminterrato”, riscontrata nella documentazione tecnica
acquisita, ¢ dovuta alla realizzazione dell’immobile a confine sui lati nord e ovest, lati in cui sono
presenti luei e non vedute.

L’edificio & posto alla stessa quota di calpestio della corte comune estema, ha un’altezza netta
interna pari circa a 2.65 m., e presenta una struttura portante in C.A. con copertura piana praticabile.
Al terrazzo di copertura si accede attraverso una scala in ferro che vi conduce dalla corte cormune

(ALL. 1; foto nn. 5, 6, 7).
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Fizura £ - Seala di collegamento al terrazre di copermura

Le tompagnature hanno spessore di circa 0.35 m. La pavimentazione & in gres porcellanato. Gli
infissi sono a taglio termico, in pve. Lo stato manutentivo generale & disereto.

Sono presentt formitura elettrica e idrica e di gas metano.

Sono stati riscontrati diffusi fenomem di umidita (ALL. 1; foto nn 10 -18.).

Per far fronte all’umidita di risalita, sono state realizzate in alcum ambienti delle controparet di
altezza pari a circa 1,00 m dal pavimento (ALL. 1; foto nn. 23 - 24).

I fenomeni, legati alle infiltrazioni dal solaio, sono ben evidenti in aleuni punti dell’abitazione
(ALL. 1; foto nn.16 - 27).

E’ stato possibile riscontrare una sostanziale corrispondenza, in termini di confini ¢ dimensiom tra
quanto rilevato dalla documentazione ipocatastale acquisita ¢ quanto rilevato sui luoghi dalla
sottoscritta, a meno di piccole vanianone nella distribuzione interna degli ambienti ¢ di una

pensilina aggettante sulla facciata est.
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L’unita abitativa si articola come di seguito deseritto.

Dalla porta di ingresso, posta sul prospetto est, si accede direttamente allo spazio destinato a
cucina/soggiorno. A sud & presente un’ampia finestra, a nord una luce. Nello stesso ambiente,
immediatamente sulla destra entrando, vi € il bagno/lavanderia, completo di doceia ¢ provvisto di
aerazione naturale, con una porta/finestra e una finestra sul prospetto principale.

Dal soggiorno, attraverso un disimpegno, si raggiungono le tre camere da letto, due esposte a sud
con finestre, ¢ una esposta a nord, illuminata ¢ aerata attraverso una luce. Da quest’ultima camera
da letto si accede a un secondo bagno, provvisto di vasca e ampia doccia, naturalmente aerato e
illuminato grazie ad una luce posta sulla parete nord.

Per quanto riguarda la determinazione della Superfide Commerciale, si ¢ fatto riferimento al
DPR n. 138 del 23/0398 ¢ al Mamale Banca Dati Quotazioni OMI, specificamente a quanto
previsto per le abitazioni.

Definita, pertanto:

Superficie Commerciale = Superficie Lorda + Superficie Omogeneizzata (pertin. ad uso escl.)

si caleola la Superficie Lorda..al lordo delle muratiure tnterne ed esterne fino a uno spessore,
per queste ultime, massimo di 50 om ¢ fino alla mezeria nel trat confinantt con le pant ad
usn comne o cor altre waitd immobiior.

Si ritiene opportuno elencare, con riferimento alla planimetria catastale acquisita e alla
planimetria redatta, la superficie principale ¢ la superficie delle pertinenze ad uso esclusivo, al
fine di rendere immediatamente comprensibili i computi relativi alla omogeneizzazione eseguiti

nella determinazione della Superficie Commerciale (sigmficativa ai fim della determmnazione
del pit probabile Valore di Mercato).

La supeificie commerciale per tale tipologic é rapprasentate da:
- superficie prineipale (superficie dei vami principali e degli accessori divetli, comprensivi della quota delle super fici
occupate dal muri intemi e perimetrali)...
- Superficie omogeneizzaly di pertinenze gsclusive dell unitd fravaokiliare
- di ornamento terraeze, balconi, patii e glardini)
- di seyvizio {comiine, posti qulo coperti e scoperti, box, elc.)
- varands, porticl, tettoie
Misurazione
La misurazione della superficie vieng effetiudta.
a) vami principali e accessori divetti
La superficie dellunitd principade si deteyming wmisurando e super ficie di ogni picoo of lovdo delle rurature
esterne. La scale interna & computata una sola volia nelle sua projezione.

Tmuri pevimetrali esterni vengono computati per infero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm.
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Bventuali muri in comunione tra dus diverse destinaziont d use & considerana, nel trafto in comune, nalia
mizure massima del 50% ciascuna e partanio fino ad uno spessora wmassimo & cm. 25
b) Pertinenze esclusive di ornamento dell unitd immcbkiliare
Forla wisurazione della superficie dalle pertinenze di uso esclusive (balconi, terrazze, area scaperia a
verde), valgona le medesime indicaziont general affetinate nel paragrafn 2.1 che s ribadisconn oi seguito:

- la superficie dei balcawi, delle terrazze e sipilari s wisura fine @l loro coniorno esterna;

o g superficie dei gardini o delle aree a verds, & wisura fine al confine della proprieia dell Tmmobile
avvero se questa & delimiiata do wn wure di confine o da un mamgatio in comumions, fina alla
mezzeria dalio siessa. . .

c)Bertinenze asclusive accassarie a sarvizio dell unita immmbiliare

La misurazione della superficie delle perfinenze accessorie, (cantive, saffitie ¢ assimilats) ove non costifuenti
uniid inpnobiliart auionome va computata al lorde dei murt perimetrall e fine alla mezzeria dei muri in conanions
con zone comuricant con [ untd principala.

Calea lo della superficie armagensizzata
Allg superficia, determinata el modo suddetio, vanno aggiunis le superfici deile perinenze esclusiva,
oppariunaments amogensizzale, aftenendn cost la superficie commerciale conp lessiva.

Peril computn delle superfict scoperie e di ornamento ¢ det locali @ serizio, che salitamente vengano
omogeneizzate alla superficie dell wnitd immobiliare, il criterio di determinazions, ripariato nell ‘allegate T del
preciiain decreto, atfribuises i seguenti cogfficienti

Balcomi, ferrazzi e sisglari
£l DPR 128/08 sitabifisce che la superficie va campuiata come di seguiio:

s gualara e pertingnz ¢ non Sians comunicanti con i vani principall ¢ con 1 vani accessori a servizio
direito di quelli principali

- nella misura del 15%della superficie fino a meiri quadrass 25,

- nella misura del J% per la quota secedente my. 25

tMaruale Barea Do Cuetamiom OMD

Il compendio pignorato ¢ una abitazione unifamiliare che si sviluppa all’mterno di una corte
comune. Presenta una copertura piana praticabile, grazie a una scala metallica che collega la

corte comune al terrazzo di copertura

UNITA'] FOL.13 | SCPERFICIE coEFICIENTE DI SR
PILA1192SUBI11 UTILE LORDA ouoceyeizzaziose | COMMERCIALE
MQ MQ
LOCATI AVENTI
: FUNZIONE PRINCIPAIE 10400 1.00 10400
TERRAZZO DI
2 | COPERTURA TOT. 104 MQ
{ FINO A 25 MQ) 23.00 0.13 33
TERRAZZO DI
3 COPERTURA TOT. 104 MQ
(DA 25 A 104 MQ) 7900 0.03 395
111,70 TOTALE MQ
TABELLA1
g-paid wtafania. ragonese(@grmiloo pecstefania.ragoness @architeifisalernape ot
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Calcolo superficie wutile.
Per la determinazione della Superficie Utile (significativa ai fini della determinazione del pin

probabile valore di locazione), si ¢ fatto riferimento alla Superficie utile netta: si misura al
netto delle murature esterne ¢ al netto delle pareti divisorie interne (Superficie

Equo canone: Legge 392 del 27.07.1978).

Anche nel caso della superficie utile lorda, si eseguird la ponderazone delle superfici
accessone (Manuale Banca Dati Quotaziom OMI).

| P R | o P wxw | SUPERFICIE
PILA1I92SUB11 MO sy UTILE MQ
1 | soccmmocuena 3315 1.00 33.13
2 | mapoiAvADERRA 3,70 1,00 470
3 DISBPEGNC 382 ] 25
4 CAMERA L 15 1.00 8,60
CANGER A D R i 143
6 1312 1.00 1322
7 543 1,00 §.3
S - -
TERRATIo ol —_ - —
9 8] ~ = .
9274 TOTALE MQ

TABELLA 2

Identificazione pregressa deibeni

1) Confromti dettaglistarnente la descrizione ed identificazione del bend pignorati e delle pertinenze, risultarti
dallemndagiu di o sopra, con

- 1 daft catastali precedentemente assunti dat bent pignorat, finoal prime titolo antenore al ventenmo
emergente dalla dooumentazione exart. 567 cpe;

- idati risaltanti dal titolo di provenienza del debitore come sopra acquisito, & dalle note di trascrizione
peri titoli precedenti all’acquisto del debitore, eventualmente acquizendole;

- idatiindicati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione;
- idatiindicati in eventuali precedenti pignoratnenti.

A1 fini di eni sopra alleghi:
visura catastale storica, estratto di mmappa e platdmetrie catastall attuali e pregresse.
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I dati del compendio immobiliare pignorato, vale a dire Comune di Angri (5A), Fol. 13,
Particella 1192, sub 11, si identificano con quelli catastali indicati, allatto del pignoramento,
nella relativa Nota di Trascrizione.

Dalla consultazione del titolo di provenienza (Compravendita dall” Avv{ EGEGEGEGD

nato ad (N : f:vorc dela sigra =, mata (D
B - S oo itto 2 rogito ded Notaio Cado Calabrese, dell’

11/07/19€3, trascntto presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Salerno 1l 15/07/1983
ai nn. 18390 R.G. ¢ 15662 R.P. - ALL. 7), delle visure storiche, dell’estratto i , nonché
delle planimetrie catastali attuali e pregresse (ALL. 2), & emerso che 1 dati catastali del

compendio hanno subito le variaziom di seguito elencate:

(ALL.3 - Compravendiia per Motaio Carle Calabrese cfr. ALL. 2 - Visura storica per immohile diseguito riportata )

e-mail stefamia ragonese@gmail co pec stefimia ragonese @archite thisalemopec. it
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® La sigra ¥+ ececutata, viene immessa nel possesso della particella 1192 subalterno 11, con
atto a rogito del notaio Calabrese dott Carlo, in data 11/07/1983 trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliart di Salerno il 15/07/1983 ainn. 18390 R.G. e 15662 E.P,

s D’originaria particella 1192 (ex 23) generera oggetto della presente Procedura Esecutiva, e
vale a dire, la particelle 1192 sub 11, attraverso la VARIAZIONE di seguito mdicata:

genzia
«wmntrate Sy Dt 13082018 Oru: 115634 Segue
Ditone Frovasialed ity Visura storica per immobile Visura .- SABIKRS05 Pug: 1
[Micio Provinciale - Temitono 3 x 3 Ferg 2
Servizi Canstall " Situazione degli atti informatizzati dall'implanto meccanografico al 13/08/2018
. =
| Dot defla richicsta Comune di ANGRI { Codicer A294)
Provincia di SALERNO
Catasto Fabbricati Foglio: 13 Particella: 1192 Sub.: 11 3
INTESTATO
| |BOSCO Anna blars neie o LETTERE 1015035 HSCHMMASSEA 1ESSTLS 1 (1) Propeic’ ger 11
Unitd immabiliare dal 09/11/2015 ]
N. DAT] IDENTIFICATIVE _ DATIDICLASSAMENTO ) DATT DERIVANTI DA
Segione Foglio Parisceils Sab | Zann | Mion | Coleporo L‘hun‘ Concistenss Superficie Rendita
| Utbaa Cens. | Zona | Commie | |- oo = =
[ [E] 2 m | . A2 1 SVl T Tl D0 m | Mo 470,72 |\r'n||n:imd:l CRNTTRI S - Inderimesir (0 visirs dei diti i
| - Totale esclume aree mapeTficie.
scoperte®™: 14 m® | E
tndirizzn [VIA SANT ALFONSG 5 52 pianec 1, - o
Amnstarinm [ Clnssmento o rodil validat (DM, 701,54) 3
Situazione dell'unita immobiliare dal 12022010 E
M. DATI IDENTIFICATIV o BATI D CLASSAMENTO AT DERIVANTI DA r(:
o
Serine ‘ Fopfio Particella S Zatn | Micm Clsiegtriria ! Classe | Consasienza Superficic Renditr "p:
Lo |
N TR — . Cene. | Zons | Catastale =
1 3 [iTH u A g Zvani Burn 47,72 | VARIAZIONE NEL CLASSAMINTO del 12022010 =
protocotio n. SAGITEM m ai dl 1 IN22000 VARIAZHONE E
M IVAl | OF CLASSAMENTI (1. 7434.1/2010) =
Indirizen | WA BANT ALFONSO 0. 52 planio: 51 =
Annotscioni | Clmsamento e reoditn vakidati ([YAL, T01,94) =
el
o
=
(=71
o
=t
= = #*
genzia @ m
«wsntrates+ Data: | 82018 - One 11,5634 Bine | 3
Dirsions Provinciale & Salrno Visura storica per immobile Visura 7.2 SAO184805 Pag: 2 g
Hficio Provinciale - Territonio . 4 5o g 3 . £y -
Serviel Cotantali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/08/2018 &
=
Si dell'units immohilinre dal 09042000 =
N. BATI IDENTIFICATIVI } ; . __DATI DI CLASSAMENTD s | DT DIERIVANTI DA %
Sezhone Foglio Particells Sub | Zons | Micw [ Categoria | Clasee | Conmisigns Superficie Rendiin 8
_ | Utbena | | ) S Cem | Zemd 1 | |  Comstale | | e W ___ 1T
i o 1T i [ A 3 5 wani Were 47571 | UNTTA AFFRRENT) BOGICATE S ANEE OF CORTE 4l || g
DRGL000 priiocullo m KAHTTELI0 |n sl dal FROAN =¥
TUNITA AFFERENTT BEINFICATE SU ARDE D8 OORTE (n. o
S, = B - e 1 LT 1 <L
Enlieiean = _ LVIASANTALFONSO® Spimo:8L - . > =
e —— ] | shmmmameyrt w eyl pregesed (1 M, 70114) y S F B 1=
.
I
“i-i‘l'll.li]!ledﬂ_ll intestati dal ﬂ!mﬁ“_‘l - - 3 =
N ' | DHRTTT1 1 NI REALI g
e ——E———— e e o 1 O ] z
DATT BERIVANTI THENTI EIRFECATE SU AREE DI CORTE ded 0096402009 prsssenlle 5. SANT 6500 m el dal 091008 Expsirerinie UMITA AFFERENTT EDNFICATE 51U AREE [ %
n. 4125, 1200y
i —— L P - — E
o UNITA® AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 09/04/2009 protocollo n. SA0176520 $
: H o
REGISTRAZIONE (inserimento in mappa/ accatastamento) w
o
o
<
o
g
[
X X [
g-rucg dostefunia.ragonese@gmail.co pecisiafrua. ragonese@urchitetisalernoper.il E
i_|l=_
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v Begnali ogni difformitd emersa dalle indagind tutte come sopra effettuate e cd non solo al find della
correttezza del pignoramento, al tempo della sua frascnzione, ma anche al fine dell’individuazione di
intervenute modificazmiont uhanistiche nel terpo e pid ampiamente &l fine dell’esatta cronistoria nel
vententio del bene dal punto di wista catastale amministrativo e ipotecatio; rifrisca in futti § casi, altresi
in ording alle conforrnitd o difforreita allo stato di fatto del dati catastali e delle planimetrie, nonché della
loto cotrispondenza ai dati det registd immobilian, onde rendere edotto aggudicatario di tutte le notizie
utili per U eventuale adeguarnento alle dispodzion di cod all’art. 19 DL 31 maggio 2010, 0. 78 cony. in L.
il 301uglio 2010, n. 122 edi relativi costi presuntivi: Nel caso di riscontrate difformita catastali rispetio
allo_stato dei luoghi. ove necessario ai fini dell’esatta_identificazione del hene, proceda, solo previa
autorizzazione di guesio giudice e guantificazione della relaiiva spesa, ad eseguire le variazioni per
laggiormamento del catasio, solo nel caso in cui le mutazioni risconirate siano legittime dal punio di
vista wrhanistico e non vi sia idonea planimetria del bene; indicrando in ogni caso i costi necessari a

sostenersi da parte dell’aggiudicatario, ove 1"immohile non yehga recolarizzato catastabmente prima
dellavendita.

Non sono state rilevate difformita tra la documentazione catastale depositata all’atto del
precetto, ¢ quanto acqusito presso gli uffici competenti ¢ nlevato dalla sottoseritta al

sopralluogo metrico ¢ fotografico eseguito, se non per piccole differenze nella distribuzione

dei tramezzi. (ALL 2 - ALL 5)
N g

Stato di possesso

1 Accerti se Uirnmobile & libero o occupato; in tal caso acquisisca il titolo legittirnante i1 possesso o la
detenzione del bene evidenzmando se es20 ha data certa anteriore alla trasenzione del pignoramento.

Come precedentemente esposto, I'immobile oggetto della presente Procedura Esecutiva &

individuato al NCEU di Angn al:
¢ Fol 13 Particella 1192 suh 11.
1l fabbricato ¢ in possesso esclusivo della sig. ¥***¥_ esecutata.

La particella ¢ gestita dal Custode Giudiziario, Avv. C. Romano,

La sig.ra *¥**+*¢ residente alla vi 4 GGG 02 sua Situazone di Famiglia &

presente il coniuge, sig. *++ (D

g0 Servigl Doy

SITUAZIDNE FAMIGLIA
1 \iWicalis f Ammgrade

Wist gl witi dell Anugralie dells Popodasivie residers

[exsriEa B snngrofe de) i lelin megucnte fumigha

O (R0E201H
UUFFICIALE [PANACHEAFE
i |

(ALL. 4
FAMIGLIA)

-SITAUZIONE
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20 Werifichi se risultano registrati presso Uufficio del registro contratti di locamione e se sono state
regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indicando la data di scadenza ed eventuall
osservazion sulla congriitd del canone, allegando copia di tutto gquanto acquisito.

Dalla documentazione presente agli atti, ¢ da quanto riscontrato presso 1’ Agenzia delle Entrate
di Salerno si ¢ potuto appurare che non esistono contratti di locazione relativi al compendio
pignorato,
3. Determini il walore locativo del bene, Owe Uinvnobile sa occupato dal corduge separato o dall’ex conduge
del debatore esecutato acquisizca il provvedimento di assegnamione della casa conugale, venficandone
Uewventuale trascrizione ail sensi dell’art. 155 gquater c.o. Mel cazo in o Vitnmmobile risult occopato da tersd
o con iitolo in ordine &l quale wa walutata Uoppontbilita alla procedura, relaziont immediatamente 1l

Custode giudiziario ove gid notnato o diversamente al Giudice dell’Esecuzione per 1 consequenziali
provvedimenti in ordine alla custodia.

Il valore locativo dei bemi & stato calcolato moltiplicando la Superficie Utile Lorda
omogeneizzata delle unitd immobiliari costituenti il compendio, per il pit probabile valore di
locazione.

Quest’ultimo & frutto della media aritmetica tra i valori acquisiti da varie fonti (dati OMI,
Agenaa delle Entrate, Agenzie Immobiliari sul terntorio),

51 rimanda alla successiva tabella esplicativa delle operaziom eseguite.

UNITA' IMMOBILIAREFOL 13-P1L1LA 1192 SUB 11
VALOREDI VALORE DI
FONIE LOCAZIONE | MQIAMDMOBILE | LOCAZIONE
UNITARIO ENESE
] | FROEE _L"} CASA- 450.00
2 .,_—LE.-‘:.:'_:EE’:__?.: 4|:|:|l|::':|
3 | movocasa - anar Y
_ I00400¢ .
, — MO MESE il £37096
AGENZADEITE 21131E S
5 ENTRATE (* MOMESE 92,74 €2187.49
PIU" PROBAEILE
€ 351,69 VALORE DI LOCAZIONE
TABELLA 3
e-raail: stefmice ragonese@gmail co pec:stefimia ragonese @architettisalemopec. it
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-D-

Esistenza di formalita, vincoli e oneri
anche di hatura condominiale

1. Accerti l'esistenza di formalita, wincoli e onert di ogni tipo e natira, sa riesaminando |
documentazione ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e gquant’altro come sopra acquisito, sia
effetiiando indagind presso gli uffid comonali, i1 catasto, le conservatorie competenti, le
sovrintendenze & presso tuttl gli uficd all’vopo preposti, quall a solo titolo esemmplificativo:

* Facstenza di dintht reals (quall vsuftutto, superfice, enfiteus) e personali (uso, abitazione,
assegrazioned a favore di terzl esistenti sull’irmenobile pignorato alla data della trascrizione
del pignoramento e dell’attualita,

*  Domande giudiziali e giudizt in corso;

e  Vincoll di ogm natura e tipo, con particolare attenmone al wineoll storico — ardisticy,
architettonicl, paesaggistici, archeologict, ai vincoll uwthanisticl e/o amtninistratin, alle
acquisiziom al patnmonio comunale per irregolanta urbamstiche,

*  Dequestn penali ed amenind strativi;

Canoni, livelli, dintti dermandali (di superficie o servith pubbliche) o ud dvic.

Indichi specificaments quali slano 1 pesi di cul sopra che continuano a gawvare sul bene in vendita e
che quindi resteranno a carico dell’aggiudicatanio e quali potranno essere cancellati ex art. 586 cpe ed
i relativi oneri e tasse di cancellazione, nonché tutti i costi necessari alla affrancazione di canond,
livelli, riscatto, conversione del diritto di superficie in diritto di proprietd per I"edilizia convenzionata
o cofmuncgue necessari alla cancellazione del wincolo seprevista

Dall’Tspezione ipotecaria eseguita presso I’ Agenzia delle Entrate di Salerno — Conservatoria
risulta TRASCRIZIONE del 18/03/2016, indicante ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

—DECRETO DI SEQUESTRO PREVENTIVO R.P. 8507. R.G. 10759 Pubblico ufficiale
TRIBUNALE DI VELLETRI (ALL. 3)

Dati delia richiesta
Ik« Cosmure di ANGRT {54}
Tipo catasts : Fabhricaki
Fosglio : 13 -Partieells 1192 « Subaltemi 1)

Situazione agglomamento

71 M1 O oas s
Feriodo infoem atizzato dal 135111 950 & 10,08 2]
Elenco immobil
et &1 ANIGRI {SA) Catasto Fabboics]
| Lasfome urbana Foglio 13 Particella 1192 Suimiftarne 11

Elanco sintetico delle farmalita

ECErroNE del 16/06/2011 - Regivtra Farticolard Y711 Regmt ererale 1614
& TREBUMALF TH MILAND Repertorio 15307 dal 11/05,/ 2011
ALE derivants da DECRETO THGILINTIVL

Fuinsiico ulfl

e 111/ 2014 - Reg stro Particalare 30073 Regatro Gonerale 33575
P LE GIUDRID TRIBUNALE DI MOCERA INFERIORE Repertacis 5075 del pafacy0re

ATT WO O CAUTELARE - VERBALE DI PIOHORAMENTC DRIMORIL]
sists Esporibile in formato ¢lettronico
FRASCRITIONE del 18700,/ 2016 - Registro Particolare 8507 Regintro Generade 10759
~ e ETcinle TRIBUMALE D) VICLETRI Reperiorie- 6397 /1 i del 24/03,/ 2014

D B (WO O CAUTELARE - TRCRETO Dl SEFJESTRD PREVENTIVC
Mior depomibile in formato dlettrond

(ALL. 3-ISPEZIONE IPOTECARIA)
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gensis @) ST
ntrate spezione ipoteca
Direzione Provinclale dl SALERND Data 13/08/20168 Ora ALASET
Uificio prowinciale - Territorin
Servizio 2 Puablicits Immobalizre Pag. 1- sogue
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta n. 54 297776 del 2013
Bpezione n. S& 297798/2 del 2018
Eniztio ispezione 13,/08/2018 11:48:33
Rix Foesdenze ANGR] Tas=a versaka € 4,00
Mofa di tras-rizione
Regrirg genardle 1, 10755
Regiseo perimalare n. | 8507 Presemtazions . 27 del 18/03,2016
Sezione A - Generalita
Dati redarn al titolo
Desmineme ATTO GRUDIZIARIO
Data 2500/ 2016 . Mussswo df reperiorio 639714
Pubbiico aFiciale  TRIBUNALE D VELLETH Coddics flecale 27005010588
Sede VELLETRI (RM]
Dari redacivi alla convenzione
Sperie ATTO ESECUTIVO O CATTELARE
Dwserizioes 700 DECRETO DI SEQUESTRO PREVENTIVIC

Volture camcale quromaicn MO

Altri dati

Mo sowe present niedla sezivee D partd lihere relative alle serfoni A4_BeC

Dati riepilagativi

Unitd megetiali 1 Sogpetti a fvere 1 Soggetricontro 1

Sezione B - Immobili

Unitd megozialen. 1
immobiles. 1
Comgne A294 - ANGRI (S4)
lamas FABRRICAT!
Semoew erbang - Feglic 33 Fortleells 1192 Subaltermo 11
Ny AL - ABTTATIONE DI TPO Consisteram
CIVILE
Sezione C - Soggetti
A favore
Sgpemam 1 Inguaitddi
Pemossimarions 0 pagioed sociale  ERAR D DELLO STATO
e ROMA (RM)

(ALL.3 -NOTA DI TRASCRIZIONE)
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T.a Nota di Traserizione. indicante ATTQ ESECUTIVO O CAUTELARE — DECRETO DI
SEQUESTEQ PREVENTIVO: SOGGETTO: FRARIO DELLO STATO. & successiva alla
Certificanone Notarile allerata al fascicolo telematico.

Al fine di acquisire I’Atto relativo al Sequestro preventivo suddetto, la sottoscritta ha eseguito
ricerche presso I’ Agenzia delle Entrate di Salerno, ha contattato il Tnbunale di Velletri, nonché vari
uffic dell’ Agenaa delle Entrate, senza ottenere aleun esito. (ALL. 3 — contatti via e-mail)

2. Fomiscaleinforrmaziond di cul all®art. 17 3bis, corna 1, oo 9, disp. att cpe. Accerti Uesistenza di wincoli o
onert di natira condormniale &ll’wopo acguizendo preszo amrmmstratore Ueventuale regolamento
condomimale onde verificare Uesistenza di bend condominiali (casa portiers, lastrico, etc) e di vincoli di
destinazione, ovvero liritaziom all’ulilizzo det berd pignorati. Accerti, aliresd, con controllo presso
Vatntministramione condoroindale, anche con flascio di attestazione dello stessor Vammontare medio delle
spese condormmall ordinane e Uesstenza di eventual spese condormumiali insolute nell’anno 1n corso e
nell’anno solare precedente; 1Mimporto annuo delle spese flzze e & gestione ordinaria; eventuall spese
straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute; eventuali cause in corso passive e attive,

Poiché il compendio non fa parte di condominio, non esistono vincoli di natura condomimiale.

E-
Regolarita edilizia ed whbanistica

1. Accerti, anche ai fini della redazione dell’awwizo di wendita ex art 173 quater cp oo, la confbrniti
o mena della costruzione originaria e di tulte le successive varlaziond intervenute, alle autorizzazioni o
concessiond arrnin strative, nonché accerti Uesistenza o meno delle dichiaraziond di agibilitd efo abitabilita
& ne acquisisca copia presso il Comune di competenza, con espressa indicazione nella redazione di stirma
dei relativi estremi;

indichi la destinazione d'uso dell’immobile, specifichi 2e essa & compatibile con quella  prevista nello
strurnento urbanistico comunale, nonché con gquella espressa dal titolo abilitativo assentito & con gquella
cetsita in catasto;

- accertt se stano stati costruitt prima del L/OR/1967, e ove necessario piimma del 1942 In caszo d
costruzioni  successive a tale data, indichi gli estremd della licenza o della concessione edilizia (e delle

eventuali warianti), ovvero della concessione in snatoda eventualmente rilasciata dalla competente
autoritd amrrdnistiativa ed in og caso di tuth 1 provvedimenti autorizzativi rilazciati, allegandone copia,

La sig.ra ****¥*_ (esecutata) venne immessa nel possesso della originania “ . particella n. 1192 fex
23/B) are 12.50.. 7 con Compravendita dall’ Av{ G
S - oo 2 rogito del Notaio Carlo Calabrese, dell” 11/07/1983, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobilian di Salerno il 15/07/1983 a nn. 18390 R.G. ¢ 15662 R.P. —
(ALL. 3 Titolo di proprieta).

11 12 marzo del 1993, 1a sig.ra *****nceve “Sopralluogo per accertamento delle attivita edilizie” da
parte della Polizia Municipale di Angri, in cui le viene contestata I’ esecuzione di opere “ex novo”,

sottoposte pertanto a sequestro cautelativo, ai sensi dell’art. 55 C.P.P.

e-raail: stefmice ragonese@gmail co rpecstefmia ragonese [@architettisalemopec. it
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Viene avviato, dalla Pretura Circondariale di Nocera Inferiore (SA), il Procedimento Penale contro
wk R,G, 1159/94 (ALL. 6),

Con Prot. n. 4314 del 01/03/1995, la sig.ra *****presenta “Richiesta di sanatoria per abuso edilizio
legge 724/94, (Prat. N. 634/95), allegando grafici a firma dell’ing. Mario Amico.

Con Prot. n. 003533/A del 07/03/1997 la sig.ra ***#* inoltra “Descrizione delle opere per le quali
si chiede la concessione in sanatoria redatta ai sensi della legge 724/94”°, Nel documento si legge,

tra I’altro:

ALL.6- DESCRIZIONE DELLE OPERE DA SANARE (il riferimento é al compendio pignorato)

Con Prot. n. 10713 del 04/05/2005, il Caposettore dell’Ufficio Urbanistica e Assetto del Territorio
del Comune di Angri inoltra alla sig.ra ****#*yna RICHIESTA INTEGRAZIONI, ulteriormente
sollecitata con Avviso Prot. n. 32258 del 27/11/2007.

Nellarichiesta di integrazioni =i legge quanto di seguito riportato:

L COMUNE DI ANGRI
_,-'{ = { ) (Provineia di Salerno)
GFFICTO URBANISTICA E ASSETTO DEL TERRITORIO

RACCOMANDATA AR

HELEGWAND LH'. f

OGGETTO: Legge 23.12.1994 0,724 art.39 e suce. mod)l. ed integrazioni o,

RIf. Pratica di condono edilizio prot. n. 43 /4/4 _del 4 -©3-/Ff5 pray,_£ 3

RICHIESTA INTEGRAZIONT

Per la defmizone dells pratica in oggeto, relativa all"immobile siio all

Via ALIV/EC J.ACLFONSIO  n_  siinvitala S.V. s comredare la stessa d=l
documentazions di cui ni punti {0 - fd- A2 - A4 -AS

g-mail siefania. ragonese@gmailco pecisifania.ragonese @architetisalernopeac.it
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B Accatastamento con relative schede:

X)) Dissequestro da parte dell’A.G.;

Igj L abuse condonato non risulta ultimato;

13) Ceruficato d'iscrizione alla Camera di Commercio, Industna, Antigisnato e Aricolturs: da cii
nsulti che la sede dell"impresa ¢ situata nei locali per | quali si chiede & concessiona in
sanatoria, nelle ipotesi previste dal 5° comma dell"art.34 lozge 47/85;

N,}.-\ncu unilaterale d"obbligo (convenzionamento);

%) Certificato di residenza o autocertificazione.

Detfa richiestn viene prodotta ai sensi e per gli effetti dell'art.49 comma 7 ex legge 449 del

27.12.1997 significando che Is mancata presentazione dei documenti richiesti entro il

termine di mesi tre dalla ricezione della presente comporta I"improcedibilith della domanda

¢ il conseguente diniego delln concessione o autorizzaziene in sanatoria per curenza di

documentazione.

Angti,

Il CapgrSettore V
{Ing. ¥ I.i]fx:.'l.f_u Ferraioli)

/
I'I'. :(“_IJ :

ALL.S —RICHIE STA INTEGRAZIONI

Con Sentenza del 06/06/2001 il Dott. B. Ietto assolve la Sig.ra ¥++*

Il Pretore,

visto l'art.530 c.p.p., lle imputazioni

sub B) e sub C) perche' il fatto.nbn sussiste.

Visto 1° 3 : i non'doversi procedere nei

confronti ne al reato ex art.20 lett.B)

della legge n.47/'85, cosi' gualificato giuridicamente il fatto

della rubrica perche' gli stessi sono estinti per intervemnuta o-
blazione ai sensi della legge n.724/'94.

Ordina, infine, l'immediato disseguestro delle opere in oggetto,
nonche' la loro restituzione all'avente diritto BOSCO ANNAMARTA,

delegands per l'esecuzione la Polizia Municipale di Angri.

."". -l-'lncera Inferiore,6.6.2001 If PRETORS
L e te, Barrbffof Toves
) S (/A0
i
ALL 8 -SENTENZA R.G.115004
e-mail:stefioia ragonase(@gmeal.co pec:stofpuaragonese @architettisalernopec.
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Con Prot. n. SA0176520 del 09/04/2009, viene eseguita, presso 1’Agenzia delle Entrate — Servizi
Catastali, Registrazione di UNITA’ AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE (N.
4123.1/2009)

m‘genzia éﬂ\ﬁ
sws.nErate ="

Dot [3482018 - One: 11.56,34  Fine

Direione Provineiale di Salerno Visura storica per immobile Vigimai: SAOIRSE0S Pag: 2
LMTicio Provinciale - Temitario L z 4 o % 3 ke p
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/08/2018
Situzsione dell'unith immabiliare dal (90472009 _
M. DATT FDERTIFICATIVI DAT] DI CLASSANENTO DT BERIVANTI 0
( T o LAl
Sezigne Foglio Pasticlln | Sub, | Zons | Mico | Casgers | Clsse | Gonsivienza Superficiz | Rendita
Lt Cons, | Zons - Catastale _m 511
1 1 [} 1391 b} | Al 3 £ vani Fure 477,72 UNITA' ARFERENTI EDFLCATE SU AREE DI CORTE det
| eaarnons, protocalle . SAO] TASH0 In apy dal 0000
| | LIMITA AFFERENTI EDFICATE SUFAREE M CURTE (n.
________ 411, LK)
Indirizzo [, WA SART ATFOREE u 37 pler 81, - .
Annatazignt | classsments e rendida peogeati (0, 701,547

| ConTe o 4123, (2000

Unisé immebiliari n, | Ricewuta n, 52943 Tribusi erarialic Euro 1,00

Wisum orchinart

Richisdente: RAGONESE

ALL. 2 - VISURA STORICA PER IMMOBILE —FOL. 13, P.LLA 1192 SUBE 11
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ALL.2- PLANIMETRIA DI ULU.IN ANGRI - FOL. 13, P.LLA 1192 SUBIL1 =
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Confrontando la planimetria catastale precedentemente raffigurata (ALL. 2), 1a planimetria prodotta
a comedo dell’istanza di condono a1 sensi L. 724/94 (ALL. 6) e la plammetria redatta dalla
sottoscritta attestante lo stato dei luoghi, emerge una sostanziale corrispondenza tra 1 tre grafici, a

meno di piceole difformita relative alla distnbuzione interna.

Noto

PIANTA PIANO SEMINTERRATO
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ALL .6 - PLANIMETRIA ISTANZA CONDONO AI SENSI L.724/94
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STATO DI FATTO

A U, - P.LLA 1197

{3 N CSOSALTRA .1, - PULLK 11980
S ANRRRRIRARAXHAAXKIES

s

\\\‘{\i\“\i& NAARARARNNS

p.LLA 192"

SRR

@ R.G.E. N. 274/2014

RILIEVO STATO Di FATTO SCALA I: 100
FOL. I3 - P.LLA 1192 sus ||

ARCH. STEFANIA RAGONESE

ALL. 5- PLANIMETRIA STATODI FATTO - RILIEYO

e-raail: stefmice ragonese@gmail co pec:stefimia ragonese @architettisalemopec. it
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Per completezza, presso Comune di Angri, ¢ stato richiesto e ottenuto Certificato di Destinazione
Urbanistica per I'immobile individuato al fol. 13, pJla 1192 sub 11.

Si nleva, pertanto che P'immobile ricade in “Zona Temtoriale Omogenea E7 — Agricola
Razonalizzazione insediativa ¢ tutela delle risorse agricole” del vigente P.R.G., ¢ in zona “E3 —
Zona agricola di salvaguardia periurbana” nel P.U.C., adottato, ma non approvato.

Si rimanda, per eventuale approfondimento, alle NTC prodotte nell’ Allegato 6.

COMI ‘.I.. !-J.| WNGR]
DI OFERATIVE, COMPLESS
FRAGTIONE, N1 HATPPY E GESTIONT TEENITOMLALY
1. RESPONSABILE deli“U ke
FURIMINENONE, WEILUPPO E CESTIONE TERKTTOSEALS
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ALL.6- CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA =]
5
a
Non sono state reperite procedure di acquisizione al patnmonio comunale. 2
L]
Relativamente alla sanabilita del compendio pignorato, essendo stato ’abuso commesso tra il s
=T
1985 ¢ 1l 1993, ¢ la data dell’insorgenza del eredito successiva alla Legge n. 47/83, in base alla =
[T
w
documentazione acquisita, si ritiene il condono perfezionabile ai sensi della L. n. 724/94, quindi 5
(1%}
i
=
(=
i
a
{1
i
O
o
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ex art. 40 L. n. 47/85, corredando la pratica di quanto elencato nella Richiesta di integraziom
inoltrata dall’Ufficio Urbanistica del Comune di Angri alla sig.ra *****_ esecutata.

Le difformmta, nspetto a quanto previsto nell’istanza di condono, possono essere sanate ex art.
37 D.P.R. 380/01 ¢ s.m.i.

Sara necessario, inoltre, produrre un Certificato di Idoneita Statica.

La sottoseritta ritiene, pertanto, opportune quantizzare in € 7.000 (euro settemila/00) i costi per
le pratiche suddette, comprensive di spese di istruttoria e diritti, finalizzate alla sistemazione
urbanistica del compendio pignorato

4. Mel caso di tetrend, werifichi la destinamione whanistica del terreno nisiltante dal certificato di
destinazione urbanistica di cwl all’art, 30 del T.U. di cwi al D PR 06/06/01 n. 380, Per i fabbricati
turali insistenti sui terrend, werifichi la effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti di rumlita posti
dalla legge 557/93 e succ. mod ed int, e indichi, in caso di assenza o di perdita del requisiti di
ruralitd, i costi per il censimento del bend &l catasto fabbricati & gquindi verifichi tutte le condizion di
regolaritd edilizia sopra richieste per gli irormobili urbarn.

1 compendio immobiliare pignorato ¢ un fabbricato.

-F-
Attestazione di Prestazione Energetica

|, Verifichi se Uinmmobile oggetto di pignoramento rientm nelle categorie per cul & obbligatono
U'Attestamione di Prestazione Energetica ai sena del DL 4 giugno 2013 0. 63, convertito con Legge 3
agosto 2013 n. 90, verifickd se 'immtnobile e & dotato o meno e, in caso negativo, provvedaa dotare Lo
stesso della relatiwa attestamone, avendo curmm 4 ewdenzare, con autonome voce, nella nchiesta di
liguidazione del propi cotnpens, le spese occorze & gli onoran. richiesti per tale specifica attivita,
owvero di relazionarsi col G.E. con apposita istanza prima di procedere alla suddetta attivitd nel caso
la stesza compott onert econommict patticolanmente gravost per la procedura esecutiva.

Il compendio pignorato & un edificio per civile abitazione. E® stato eseguita 1’ Attestazione &
Prestazione Energetica, indicando, come prewvisto, anche eventuali interventi finalizzati al
miglioramento della classe energetica di appartenenza. Si rimanda al documento allegato alla
presente Relazione
-
Formatzione dei lotti

1. Dica se & possibile vendere 1 bernd pignorati in unao o piv lottd. Provweda, in quest’ultimo caso alla
lore fotmazione procedendo all"identificazione del sngoli bend secondo quatito sopra tichiesta.

2. Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, se essl siano diwisibili in natirs e
proceda, i questo caso, alla formamone der singoli loth indicando il walore di dascuno & esst e
tenendo conto delle gquote dei singoli comproprietari & prevedendo gli eventuali conguagli in denaro,
procedendo & relativ framonaments catastali e pratiche urbarstiche, solo prewia quantificamone det
cost ed autorizzazione del G.E;

3. Proceda, nel caso di indivizsibilita, alla stima del’intero esprimendo compiutamente i1 giudizio di
indivizibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cpc, dagli ardt. 720,722,
F47 e 1114 c.c. e pinin genetale di quanto disposta dalle nonme in tema di divisione,

e-raail: stefmice yagonese@gmail co rpecstefmia ragonese [@ay chitettisalemopec. it
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Tl bene pignorato oggetto della presente Procedura Esecufiva, costituisce un’unica quota e un

UNICOLOTTO.

-H-
Valore del bene e costi

1. Determin preliminanmente il valore commerciale degli immobili, corrispondente al valore det bent
constderatl come 1 piena proprietd perfettamente commerciabili & senst di legge e liben, con
espressa e compiuta indicazione del oriterio di stima

2, Nella determinazione del valore di_mercato, 'esperto proceda al calcolo ddla
superficie dell'immohile._specificando_guella commerciale, del valore per metro guadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi

compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 1’assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali ad menti in maniera distinta pe i oneri di
regolarizzazione urhanistica, lo_stato d'uso e manutenzione, lo _stato di possesso, i vincoli e gli

oneri ginridici non_eliminahili nel corso del procedimento esecutivo, nonché le eventuali spese
condominiali o insolute.

Per determinare il valore venale del compendio immobiliare all’attualita, =i procede con

1*applicazione del criterio del pii probabile Valore di Mercato, per la definizione del quale verrd

adottato un procedimento di stima sintetico, facendo riferimento alle quotazioni Omi, Agenzia delle

Enfrate e alle quotazioni delle Agenzie immobiliari, per beni della stesza tipologia.

Innanzitutto =i procede al computo della Superficie Commerciale, per la cui determinazione si &

fatto riferimento al DPR mn. 138 del 23/03/98 ¢ al Manuale Banca Dati Quotazioni OMI,
specificamente a quanto previsto per le ABITAZIONI CIVILL Si definisce, pertanto:

Superficie Commerciale = Superficie Lorda + Superficie Omogeneizzata (pertin. ad uso escl.)

UNIIA'1 FOL.13 | SUVERENCIE | e STP.
PLLA1192SUB 11 UTILE LORDA OAOGENETZIZATIONE COMMERCIALE
AMQ AQ
LOCALIAVENLI
FUNZFIONE PRINCIPATE 104.00 1.00 104.00
TERRAZZO DI
COPERTURA TOT. 104 MQ
FINO A 25 M) 2500 0.15 375
TERRAZZO DI
COPERTURA TOT. 104 MQ
(DA 25 A 104 MO 79.00 0.05 395
111,70 TOTALE MQ

TABELLA1

Per beni analoghi a quello oggetto della presente Procedure Esecutiva, in stato conservativo

“normale” s stima quanto riportato nella tabella successiva:

e-mail stefamia ragorese(@gnail co
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UNITA' IMMOBILIARE -FOL.13 -P.LLA: 1192 SUB 11
VALORE DI SUP. .
FONTE MERCATO | COMMERCIALE ‘;?‘EL;CR;%I
UNITARIO €AIQ|INMOBILE -MQ[  —
R ERSTONE CASA &
g | PR 1500.00 111.70 € 167.550.00
2 |CASAEXPERT - ANGRI( 1600.00 111.70 €178.720.00
3 TECNOCASA - ANGRI(®) 1600,00 111.70 €178.720.00
4 OMI 1400.00 111.70 € 156.380.00
5 |AGENZIA DELLEENTRATE| | 1000.00 111.70 € 111.700.00
{*) AGENZIE D\MOBILAR] € 158.614.00 |PIU" PROBABILE
VALORE DI
MERCATO
TABELLA 4

L’immobile si trova in una zona urbana periferica, a carattere prevalentemente residenziale. E® stato
realizzato, presumibilmente, nel 1993 ¢ versa in uno stato manutentivo disereto.

Sebbene, infatti, si tratti di un’abitazione unifamiliare su corte comune, quindi tipologia
relativamente appetibile, I'immobile presenta evidenti problemi legati a fenomeni di umidita di
risalita (ATI. 1; foto nn. 9, 10, 16, 18, 27) probabilmente ascrivibili ad una e¢secuzione delle opere
edili non a “perfetta regola d’arte™. Sono state rilevate altresi tracce di infiltrazioni provenienti dal
solaio di copertura.

Le caratteristiche suddette comportano, a parere di chi serive, un deprezzamento del bene pari a
circa il 10% del valore di mercato dell’intero immobile, quale stimato nella tabella precedente
ipotizzando uno stato conservativo “normale™.

Pertanto il pin probabile valore di mercato di un bene simile al compendio immobiliare pignorato

nelle presente Procedura Esecutiva & pari a:

Vi COMPENDIOPIGNORATO = € 158.614,00+* 0.90 ( = deprezzamento dd 10%) = € 142.700,00

E’, inoltre, necessario legittimare urbanisticamente [P’immobile, con costi da sostenere,

comprensivi di spese teeniche, pari a cirea € 7.000, 00, pertanto

INTEEVENTI GEAVANTT SULLTMMOEILE COSTITOTATLI DA BOSTENEEE

Agzenza di legittimita urbanistica per mancato perfezionamento
cotidono L 724494 Difformita edilizie nella distribuzione interna da

sanare ex art. 37 D.P.E. 380/2001, Assenza del certificato di LN
idoneitd statica.
g-mail stefima ragonese(@amailco pec:stefinda ragonese([@arclitettisalernopec it
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Coneludendo, pit probabile valore di mercato da attribuire al LOTTO UNICO nella Procedura
Esecutiva R.G.E. n.° 2742014 ¢ pari a:

WALORE DIMEECATODEL COMPENDIO OGEETT O T
PROCEDUEA ESECTTIVA Bl
COSTITOTALI DA SOSTENERE € 7.000,00
PIU* PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL € 135.700,00
LOTTO UNICO (euro contotrentacinquemiasetiocmto )

Mel cazo di costruzion abusive determini, indicandoli singolammente:

a) il walore del terreno efo dell’area di sedime sul quale sorge la costruzione abusiva,
(ton acquisitala patrimonio cotmunale);

)] Uimporto delle spese che I'aggindicatario dovra sostenere per la sua demolizione,
per le relative sanziond, e pit in generale per il ripristine dello stato del luogh;

) il valore d'uso dell’edificio;

d Indicherd, gquindi, i1 walore finale del bene, al netto di tali decurtaziond e

COrTEzioni.

4 Qualom gli immeobili gano stabl pignombl solo pro quota, proceda comuncue alla valutazione
dell’intero atche ai fini dell’eventuale applicazione degli artt. 599 g sz cp.c in caso a
debbapol procedere alla divisione giudizale della quota.

5. Operi le opportune decurtaziond sl prezzo di stima, indicandole singolanmente ed analiticarmente,
onde 1l professionista delegato alla vendita possa distintamente porle come basze del prezzo
exart. 591 hisnrol, relative a;

o dintt reali e personali di terzi (usufiutto, vso, abitazione)da walutars in ragione
dell’eta e gquindt delle tabelle di walutamone ex decrell runistenali dt
adeguarnento delle modalith di caleolo di cud all’imposta di registra DPR 131/86;

o eventuale stato di occupazione perlocazione, diritt di terzi cormne sopra accertati,
non collcgati all’cta dol bencfidario, cormangue gravanti sud bond, a proscndorc
dalle valutazmom di opponibilita che verra fatta dagh organ: della procedura, da
valutarsi in ragione percentuale;

o stato di conservazione dell immobile;

o oneri di qualsiasi tipo,

o indicherd, quindi, il valore finale del hene, al netto di tali decurtaziond e correzion.
N.B. L’esperto alleghi alla relazione:
a) documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorate, estraendo
irmtmagind i tutti gli ambienti (terrazzi, glardind, accessori, parti coround ed eventuali pertinenze
COMPress);
b) la planimetria dello stato det luogha, oltre tulta la documentazione catastale di oo sopra, copa del
permesso di costruire, della concessione o della licenza edilizia, e degli eventuali atti di sanatona,

copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenmione e del vetbale d’accesso,
coptenente il sommario resoconto delle operamiond swolte e le dichiaramiond rese dall’occupante,
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nonché tutta la documentazione. gid innanz richiesta e quella fterata di necessario supporto alla
vendita,

Si rimanda alla documentazione prodotta in allegato.
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4. QUADRO RIEPILOGATIVO

LOTTO UNICO - R.G.E. n" 274/2014

Quota pignorata 100%

Tipologia ABITAZIONE UNIF AMITTARF SU CORTE COMUNE

Ubicazione Angri (SA) - via Sant'Alfonso, n. 64
Abitazione unifamiliare su corte comune, sviluppata su un unico piano e provvista di terrazzo
di copertura praticabile Tipologia laterocementizia 1n C A Esposizione libera a Est e a Sud.
Gli ambienti postt a Nord somo illuminati e aerati attraverso luci il lato Owest &

Descrizione completamente cieco. Sono presenti le principali formiture. La condizione manutentiva &
discreta. Riscontrati diffusi fenomeni di umidita di nisalita e alcune infiltraziom dal solaio. T
tutto per una consistenza immobiliare
Superficie Commerciale: Sc= 111,70 MQ

) N.CEU. - Comunc di Angri (SA) - in difia | il
Dati catastali
-Fogho 13 P 1la 1192 sub 11 Cat. A2
Confini NORD-Pllan 1198; EST: Pllan 1192 "corte comune”: SUD-Pllan 1192 "corte

comune"; OVEST: Pllan 1193

Titolo di proprieta

Atto di Vendita del 11/07/1983 del Notaio Carle Calabrese in Pagani (SA). Tascritto
presso la Conservatoria det Registni immobilian di Salemno 1l 15/07/1983 ainn 18390 R.G ¢
15662 B P.

Identificazione del bene
pignorato/pertinenze

SI I dati del bene pignorato corrispondono con quelli catastali. con 1 dati indicats nell'atto

di pignoramento & alla relativa nota di trascrizione. WO I dan catastali del bene pignorato
non sono mnsconirabili nel utolo di provemenza. in quanto frutto di un successivo
"inserimento in mappa’

Conformita della
costruzione

1) Richiesta Concessione Edlizia in Sanatoria n. 634/95 LEGGE 724/94 — PROT. 4314/4A
del 01/03/1995

Duiffornuta urbanmstiche efo
catastali nispetto allo stato
de1 luoghn

SI  Assenza di legittinutd urbamstica per mancato perfezionamento condono L 724/94.
Difformita edilizie nella distnbuzione mterna da sanare ex art. 37 D PR 380/2001. Assenza
del cernificato di idonesta statica.

Stato di occupazione

L'immobile & in possesso dell'esecutata. Tutto 1l compendio & in gestione del Custode
Grudiziario Avv. C. Romano

Esistenza formalita. vincoli
£ onert

SI - TRASCRIZIONE del 18/03/2016 - RP. 8507; R.G. 10759 - Pubblico ufficiale
TRIBUNALE DI VELLETRI Rep 6397/14 del 25/02/2016 - ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO PREVENTIVO - ERARTO DELLO STATO

Redazione APE

S1

Spese Condomimiali

NO Gh immobili non fanno parte di Condeminio

Intervent: gravanti

sull''mmobile

51  Legittimazione urbanistica del compendie immobiliare € 7000,00

Valore di vendita del bene

V Lorroe tnico =€ 135.700,00 (enro centotrentacingnemilasettecento/00)

gl stejaria. ragonssei@gneal co
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S. CONCLUSIONI

Nel ringraziare la 5.V.I. per la fidueia accordatamm, avendo assolto al mandato confentomi,
rassegno la presente relanone che si compone di n® 38 pagine dattiloseritte ¢ n® 9 Allegat,

resto a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Angri, 24/09/2018
L’ESPERTO
arch. Stefania Ragonese
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