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1. PARTE EPIGRAFICA

Indicazione degli estrerni della Causa, del Giudice e delle Parti.

Il sottoscrtto Dot Ing. Domenico Apa, scritto allordine deglt Ingegnert della provincia di

Salerno, nonché a quello dei consulents tecnici del Tribunale di Nocera Inferiore, con decreto in data
29 maggio 2009 del G.E. Dott.ssa Maria Elena Del Forno, veniva nominato Consulente Tecnico
D’ Utficio per procedere alla valutazione degli immobili oggetto dell’esecuzione n® 153/05. Lo stesso
ha prestato giuramento nell'udienza del 08 giugno 2009, nella quale 1l G.E. gl poneva 1 seguentt

quesitt:

1. Sez benr pagnoraii consistone esclusivamente in bent per 1 gual lz documeniagione ex art. 567 cod, proc Ciw. @ necessaria ¢ perd manca
i aiti ¢ ¢ imdonea, riferisca lesperto di tal assenzw o inidoneitd ¢ restifnisca gl aili sengaltra aitivitd, ma dopo W fermine da lne
Sissato per la prosecuzione delle eperazions

Si precisa a take seopo che la documentagione deve essere costitutla da,

«  cotralio di mappa del Catasto Terreni;

o wrtificate di attuale intestazione del Catasto Terreni e del Catasto Fabbricati (alle relagioni notasifi sard sifficients unive i tabulati
di visure non i bolly);

s certifieazione notarile o certificato ppotecario ventennal

La eertifieazions notarile ef o i cortificato ipoticaria devono coddisfare 1 sepnents regustiz

o i periodo esaminato deve riguardare il ventennio antecedente la data d fraserizione del pronoramento, ed essere esteso — owe oeeorva —
Jfino alla date antecedente # ventennio nella quale il bene ¢ pervenmto ai danti cansa;

* la artificazione notarile ed il certificato ipoiecario, nel case sig oppetie di pignoramento wna grola, devone riguardare i bene nella
sua interesza, guindi, ripertave i nominativi di tniti i compraprietart — con le relative proveniense ed i gravami in cape agl stess
come risultantt dai pubblic registvi immobiliari — non guind: secondo e sole risullanse catastaly, il tutto alla data di redazione della
certificazions woiarife o di richiesta def ceréificato ipokecario

ol eertificazione nolarile deve essere completa, oltre che delle trascrigioni concernenti i fragferimenti 41 proprietd e delle iserigiont -
goteste wliime complete di dala, mumero regiclro genenale, namero registro pariicolare, nominative credifore, nominaiive debifory,
somina capitale ¢ somma iteritta, annolamenti — rilevabili in capo a tuiti i soppetti esaminat nel ventennio, anche delle traserigioni
reiative a servild, vineoli comvenzion: edifizte, e ec e di quant'altro visulffante sui pubblic registri da evidenziare nellelaborato
peritale per oppertuna conoseenza ¢ garanda dell agpindicarario e trasparenza della vendita

2. se 1 beni prgnorati consistono esclusivaments in beni per i qualt la deita documentazione ¢ completa ed wonea, proceda seconds 1 guesits

dadail2

3. sei beni pignorati consistone sia in beni per i guali la detta documentagione & necessaria ¢ perd manca o € inidones, sia in beni pert guali
la detier documentagione & completa ed idonea, proceda lesperte a redigere, in via preliminare, una deserigione riassuntiva dei beni per i
quali la documentazione 8 mancante of ¢ inidomea (descvizione da escludere, a guisa di introduzione, alla relazione in ricposta apli altri
guesii) ¢ proceda, limitatamente agl aliri bewi, secondo i guesiti postigli da 4 2 12,

4 identifichi con precisi dati catastali e confini e sommariamente descriva U'immobile pignorate, vevificandn la covispondenza con 1 dati
riportati nellatio di pignevamenis, evidenziando, in caso di wilvata difformita: a) se i dati indizati in pignovaviento non hanno mai
ideniificato [immeobile e non consentons la sua wiivosa ldewntificasione B) se @ dalt iudicali in pagnovaments sono erronei ma consentony
lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicari nel pignoramente, pur non corvispondends a quelli attuali, banno in preceden 70 individuato
Limmobile rappresentands, i guesto caso, la storia calastale del compendio pignorate
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10,

17,

proceda, ove necessario, ad eseguire e dovite variagioni per laggiornamento del cotasto acquisende la welativa sobeda ovvero
predisponendola ove mancante provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idomea plamimetnia del bene, alla swa corregione o
redazione ed all'areatastaments delle unitd immobiliart non regolarmente accatastate

verifichi fp siato di possesso del bene oggetto dell'espropriasions; accerti se 'immiobile ¢ Lbero o occupato, acquisisca (se if bene é
oecupate da tergs) i fitolo legittimants if possesso o fa detengione del bene evidensiando se esso ba data certa anteriore alla traserigione del
pignovaments; vertfichi se risultano registraii presso ['ufficio del regisiro degli atti privati contravti di locasione ef o se rismitine
compnizaziont alle locale auforitd di pubblica sicurezzn ai sens dell'ari 12 ded D, 1. 21 marqe 1978, n .59, comvertito in 1. 18
magpio 1978, n.191; qualora risultine contrati di locagione opponi bifi alin procedura esecuttva indichi # carvispettivg, lo data di
registrazione, la. prima data di scadenza wtile per leieninale disdetin (¢ gualora fale data sia prossima, ne informi tempestivamente
giudiee), la data fissata per il rilascio o lo stato della cansa eventnalmente tn corso per i rilascro;

ove [immobile sia owmpate dal coninge separate o dall’esc coninge del delitore escontato acquusisca if provyediments di assegnazione
della casa comingate (Passegnazione della casa contngale dovrd essere ritemuta otponibile alla procedura per i now anm successovi aila data
del proviediments di- assegnagione, ¢ non fraseritta nei pubblic registri ed awieriore allp data di traserizione del pignoramente; won
ghponibile se disposta con provwedimento siccessive alia data di trascrizione del pipnoraments opponibile senga fmiti di fempo e
Iraserita anteriormente alla traserizione del pignovamento, dovendos: in guesto caso valutare Fimmobile some se lesecniato vaniasse sullo
stesso ba nnda proprieta);

indichi Intilizzosione prevista dalle strumento wrbanistice comunale;
indichy il vegime palrimonialy del debitore, se coninpeate;

rferisca dellesistenza & formality, wvincoli o oneri, anche di natura condomunialegravanii sul bene, cbe restranmo a carico
detl aequirents, i1 compresi @ vineok derivants da contratti incidents sulla alittudine edificatoria delle stesse o 1 vinoods connessi con il suo
caratlere storico-ariiskico, owvere di natura paesaggistica e sty

#ilerisca dell'esistenza di formalita, vineoli ¢ oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellat o che comungue risulteranio
o opponibili ail' acguirente; i perito dovri in particolgre ed in ogni case pronuneciarsi esplicitamente, in sense affermative o regative,
sulla existenzia dei seprensi omeri e vircoli:

Per i vincols che resieranno a carico dell'acquirente:
o Domande grudiziali (precisando se la cansa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre Irascrigions
o A di asservimenito urbanistici e cessioni di cubaturay
o Comenzion: matrimaniall e proveedimenti di assegnazione della casa coningale al coniuge, specificando se siano siati o meno
rascrithi e acquisendone copia;

o _Altri pesi o Lanitasgont d'uso (o5, oneri reali, obblipasiont propter vem, servith, uso, abifazions, ece )

Per i vincol; ed oneri ginridicl che saranno cancellati o regolarizzats al momento defla vendiia @ sura e spese della procedura
s wrigiont,

o pignoraments ed altve trascrizion: pregiud: evol:

o Difformita wrbanistivo-edifizie

o Diffeemita Catastal

Altre informazioni per {acquirente, concernenti.

o [ limporto annue delle spese fisse ¢ di gestione o manunienzione (es. spese condominiali ordinaris);

o Fueniuali shese straovdinaric pi deliberate ma non ancora seadufe,

O Euentual spese condominiali seadute non pagale neglh ultimi due anni anteriori alla data della perizia

®  [Hientual cause v corve;

o g individvagione det procederii proprietar pel wiiennio ‘e alla elencazzone di cigrenn aite 47 acguisie, con indicazione dei
suer estresmit (date, nofaic, data e nwmery di registrazione e trascrigions), ¢ i anche sulla scorta della eventuale relazione
nolarile

12. riferisca della verifica della megolarita edilizia e urbanistica del bene nonché Pesistenza della dichiara sione di agibilita dello
stessa; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terveno risulianie dal certificato di destinasione wrbanistica di ewi
allart, 30 ded TU. di euws al D. PR 6607 n 380, nonché ie notizie di omt all'art, 46 4% detto T.U. e di owi all'art, 40
detla L 28.2.85 n, 47, ¢ sueco wod ) in caco di insufficienzs di tal notizie, tale di detersinare ko nullita di cwi all'art. 46,
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comma 1, del citate T.UL, ovverv di oui all'art 40, co. 2, della citata L 47/85, faccia di tanto Fesperto menzione nel
riepilogo, con awertenza che lapgindicatario pelrd, ricorrendone 1 presuppostsy avvalerst delle disposizioni di cuz all'art, 46, co
5 ded citato T. U ¢ di cué aif'art 40, co. 6, delia citata L. 47/ 85,

13 determind if valore con [tndicazione del criterio di stima adotiato al fire della determinasione del preszo base di vendita,
comungue fornende elmenii di risconiro (guali borsini immobiliar, pubblicazioni di agensge immobifiari, copiz di atfi
pubblici di vendite di beri con analoghe covaiteristicke ed anche formando, af principate fine di conseguire nna pii vantaggiosa
ocaasione di vendifa o una miglione individuasione dei bemy, lotti separati; in perticolave, Uesperin dovra tndivan divtintamenie
ed i1 sepavali paragrafl © eritert di stma wiifizzati, f fonti delle informaziont wiifizzate per la siima ed il caleolo delfe
superfiet per ciaseun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq, del valore totale; dowa esporre
altresi analiticamente glf adegnamenti ¢ le cormezion? delia stima, precisando tal; adeguaments in maniera distinta per gl onert
di regolarizzagione wrbantsitea, lo siato d'uso ¢ manutengions, lo stato di possesso, 1 vincolt ed oneri ginvidic non eliminabil
dalla procedura (demande gindiziall, convenzioni matrizmoniali o atii di assegnazions della casa coningale al coninges, altri pest
0 bemitazion: d'usc), nonché per cventual; spese condominmal; imsolute; indiohy, guinds, il valore finale del bene, al netto di fols
decuriagiont ¢ comegions ¢ come oppenibili alla procedura esecutiva soli comtratti di locagione e @ prowedimenti di
assegnazions arenti data wria anteriore alla data di trasergione del pignoraimento (l'assegnazione della casa coningale dowrd
esere rifemulta opponibiie net lmiti & 9 anni dalla date del promedimento di assopnasione se non braseritta nei pubblic
registri ed anteriove alla data di fraverisione del pignoraments, non opponibile alia procedura s disposta con proveedimento
suecessive alia dale di frasorigiene del plgnoramento, sempre opponibile se taseritta in dala anteriore glla dote di
frascrizions, del pipnoraments, in guests caso linmobile verrd valutate come se fosse una nuda proprictd),

14, nel caso st tratti di quota mdiviea, proceda alla valulagone della sola quota, fevends conto della mapsior difficolt di
wirdita per le quote indivise; preciss, infine, se i bene wicults comodaments divisibile, tdentiffeands, in caso affermative, le parti
whe potrebbero essere separate in favere della procednra

15, dica l'esperio se, verfendosi in spolesi di tmmobili da costruire (definito dall'art, I lett, d del Dligs, 122/05 come
limmobile per i quale sia state richiects il permesso di costruire ¢ che sia ancora da edificare o la cui oostraggone nom risulli
ecoere stata witimaia versande in stadio iale da non' consentire ancora il vilascio def certificato di agibifita)., vicerrano i
presupposh di eni all'are 9 DISS 122/05, e ciod se if costruttore abbia concluso un contratto prelimipare di vendita
deli'immobite, frascrifio o meno, (0 una diversa faitispecie di conirailo di wndiia di cosa futura, cioé dellimmobile da costruire)
con wn soppelto al guale sig stato consegrate if bene ¢ che lo abbin adibite ad abitasdone prindipaie per s o per un parente di
Jrimo grade (verificki if perito if dies a quo defln consepna del bene immobile anche sulla base delle data di allaccio delle
utenze, i particolare dedl'acqna ¢ def gas)

2y

Windows Microsoft, nonché " pdf”’ per Adobe Acrobat) o eguivalente di wna planimetria e di riepiloge o deserizione finale in
cui sindeficaments, per ciascin lotto, indichy comune di nbicizgone frazone, via o localitd, confing, esiensione e dati calasiali
(fimidtats peri tervens, afla partita, ol foplio, alla particella, all'estensione ed ol trpo di coltura; per i fabbricati, alla partita, al
Jfoghe, alia particelle ed all'eventuale subalterno, al numere d&i van: ed aeescori, al numero civics, al pians ed al numero di
wnterno);

16. corredr la relazione - da presentare anche in formate ¢ su supporto informaticl (& segnatamente n formaty testo o Word per

17. estragga reperto jotografica - anche in formate digilale, secondo le specifiche di cui al foplio di racromandazioni consegrato

contestualmente dello stato det luopht, comprensive, in caso di costrusione, anche depli infersi.

18 riproduca la relagione in altro supporto informiatics nel guale sia omessa I' indicagion del debitore e di ogni altro dato
personale idoneo a rivelarne lidenitld nonché di eventuali soggetis terzi nom previsto dafla legoe e comungue eocedente ¢ non
pertinenie vispeito alle procedure di vendita in corse {tn conformita alla preserizions del Gavante per la Protezjone dei dati
personali pubblicata nella G U, del 25 febbraio 2008),

19 alleohs aliresi alfestazione di aver irasmesso alle parfi cobia della perizia.

Le parti:
Creditore Procedente: Banca Nazionale del Lavoro Spa
Debitore: XXXXXXXXXXX e XXXXXXXX (coniugi)

5
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2. PARTE DESCRITTIVA

Riepilogo delle operaziont compiute, indicando le parti presents e dlustrazione degli accertament: fatty

personalmente.

Il sottoscritto, al fine di evadere 1 quesita di cui sopra, m data 08 luglio 2009 in presenza di un
collaboratore di fiducia, e der conmgy XXXXXXXX e XEXXXXX (debitorr), opportunamente
avvisatt (tutte le partt) con fax e raccomandate in data 11 giugno 2009, eseguiva 1 sopralluoght sugls

immobili in oggetto, individuandone 1 confini con la planimetria catastale e con laustlio delle parti.

St recava pot, presso gl uffict di Urbanistica, Sportello Unico per PEdilizia e Stato Crvile del
Comune interessato e svolgeva opportune indagini sul posto e sulla zona hmitrofa e vicina, pec
assumere informazioni sui prezzi dimercato di beni immobili similt 2 quelli oggetto della perizia.

Inoltre 1l sottescritto st recava presso gl uffict del N.C.E.U. di Salerne, gh Uthict dell Agenzia
delle Entrate di Pagarn (Utficio del Registro), presso 1l Trbunale di Nocera Inferiore, e presse la

Conservatoria di Salerno.

Pertanto, con tutti 1 dat1 tecnicy, economici e giunidicr a disposizione, attinti con meticolosita,

espletate tutte le procedure e ricerche relative al mandato confentomi, procede ad esporre quanto

segue:

3. PARTE VALUTATIVA

6
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Risposta a1 quesitt motwando adeguatamente le proprie scelte

QUESITO N° 1
“Se i beni pignorats consistono eschisivamente in beni per 1 guali la documentagione ex art. 567 cod. proc. Civ. ¢
necessavia e perd manea i alti 0 ¢ inidonea, riferisca lesperto di fale assensa o inidoneitd e restituisca oli atti

seng altra atiwitd, ma dope il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioniy”

Da una verifica effettuata su tutta la documentazione relatrva a1 beni pignoratt st evince che:

I beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta

documentazione ¢ completa ed idonea.

QUINDI LA RISPOSTA A TALE QUESITO E NEGATIVA

QUESITO N° 2
“Se 1 bens pignorati consistono esclusivamente in beni per i qual ln detla documentasione & completa ed idonea,
proceda secondo @ quesitz da 4 a 12;”

Da una verifica effettuata su tutta la decumentazione relativa a1 beni pignoratt si evince che:

I beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta

documentazione ¢ completa ed idonea.

QUINDI LA RISPOSTA A TALE QUESITO I POSITIVA

QUESITO N° 3

7
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“Se 1 benm prgnovat; consistono sia m bem per 1 quali la detia documeniazione ¢ necessaria e pere manax o é
miidonea, sia 1 beni per i guali la detta documentazione é completa ed iwdonea, proceda lespevto a vedigere, i via

preliminare, una descricione viassuntiva dei beni per i quali la documentagione é mancante of e inidonea

(descrizione da escludere, a guise di introduzione, alla relaziome in wisposta agh alfw quesit;) e proceda,

lmitatamente agl altyi beni, secondo 1 quesits postigli da 4 a 12;”
Da una verifica effettuata su tutta la documentazione relativa a1 beni pignorati st evince che:

I beni pignorati consistono esclusivamente in beni per 1 quali la detta

documentazione & completa ed idonea.

QUINDI LA RISPOSTA A TALE QUESITO E NEGATIVA

QUESITO N° 4

“Ldentsfrchi con precisi dati catastali e confini ¢ sommariamente descriva limmobile pignovato, verificands ln

corrispondensia con ¢ dali viportati nell aito di pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se 7 datt indicali in pigneramento non hanno mai identificato lmmmobile ¢ non consentono la sua univoca
tdentificazione;

b) se i dati tndicats o pignoramento sono ervonel ma consentono lindividuazione del bene;

c) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur nown covvispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza

mdividuato linmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;”

Le consistenze immobilian oggetto di pignoramento sono costituite da:

LOTTO 1

8
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- INTESTATARIO:
O XXXXXXXXXXX proprietario per vz
O XEOOEEEEXKXHXX proprietaria per Yz,

- QUOTA PIGNORATA: 100%

- UBICAZIONE: appartamento sito ad Angri (SA), al viale Papa Giovann XXIII n® 109, primo

piano.

- DATI CATASTALT: censito nel N.C.E.U. del Comune di Angri al

Foglio Particella Sub Categoria Classe Vani Rendita
9 822 3 A/3 2 5,5 539,70
- CONFINI:

o Nord, proprieta XXXXXXXXXXK;
o Sud, viale di accesso stessa ditta;

o Est, via Papa Giovanm XXIII;

o Ovest, proprieta XX XHXX.

- DESCRIZIONE IMMOBILE PIGNORATO:
Fabbricato: costiturto da un piano terra, adibito una porzione a negozio ¢ la restante a deposito,
da un primo piano e un secondo piano (lastrico solare) adibiti a residenza. La struttura portante &
costituita da travi e pilastri in conglomerato cementizio, mentre gl orizzontamentt sono realizzati
mediante solat del tipo latero-cementizio. La scala & realizzata in C.A. accessibile solo dal viale di

accesso, permette I'acceso sino al lastrico solare.

Lotto 1: rappresenta il primo puno di tale fabbricato, adibito ad uso residenziale, ha una
superficie lorda residenziale di cicca mq 108.70, e una supercficie non residenziale (balcone e
terrazza) di circa mq 133.15, ed altezza utie interna mt 3,25, In tale locale vi s1 pud accedere dal
pianerottolo del vano scala condernimale.

Tale appartamento & cosi suddiviso:
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o Salone di mq 21.30, che da su un balcone di mq 10.75, che affaccia su via Papa Giovanni
XXIT,

o Camera da letto matrmoniale di mq 20.30, che da su un balcone in comune con 1l salone;

o Camera 1 dimq 12.60;

o Camera 2 dimgq 13.20 che da su terrazzo;

o Cucina dimgq 18.80, che da su terrazzo di mg 122.40

o Disimpegno di mq 8.75;

o Lntrata dimq 8.15

o Bagno 1 di mq 5.60;

0 Terrazza di mq 122.40, che per meta & rivestita con puastrelle, mentre Paltra meta da

manto di impermeabilizzazione.

Unita in stato conservativo abitabile destinata ad una parziale nstrutturazione, & dotato di

unpnto elettrico, citofonico ed 1drico.

- VINCOLI:
L'mmobile nisulta i possesso dell’esecutato, non vi sono contratt di locazione e non vi sono

provvediment: di assegnazione.

- VERIFICANDO LA CORRISPONDENZA CON I DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO:
II numero civico di tale appartamento ¢ il 109 e non 1 48 cosi come riportato nell’atto di

pignoramento.

LOTTO 2
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INTESTATARIO:
O XXXXXX proprietario per Yz
O XEOGEEKEXEXXX propretaria per Ve,

QUOTA PIGNORATA: 100%

UBICAZIONE: locale terranno (negozio) sito ad Angri (SA), al viale Papa Giovann XXIII n®

111/113, piano terra.

DATI CATASTALI: censito nel N.C.E.U. del Cormune di Angri al

Foglio Particella Sub Categoria Classe Vani Rendita
9 822 5 C/1 8 97 m’ 1.357,61
- CONFINI:

o Nord, proprieta XXXXXXXXK;
o Sud, viale di accesso stessa ditta;
o Hst, via Papa Grovanni XXIII;

o Ovest, stessa ditta (sub 6).

-  DESCRIZIONE IMMOERILE PIGNORATC:
Fabbricato: costituito da un piano terra, adibito una porzione a negozio e la restante a
deposito, da un primo piano e un secondo piano (lastrico solare) adibiti a residenza. La
struttura portante € costituita da travi e pilastri m conglomerato cementizio, mentre gl
orizzontamentt sono realizzati mediante solat del tipo latero-cementizio. La scala & realizzata

in C.A. accessibile solo dal viale di accesso, permette 'acceso sino al lastrico solare.

Lotto 2: rappresenta la porzione del piano terra di tale fabbricato, adibita ad use commerciale
(negozio). Ha una superficie di cicea mq 97.20, ed altezza interna dimt 4.10, ed € dotato diun
bagno con antistante antibagno. In tale locale vt s1 accede direttamente dalla Via Papa
Grovanni XXII1. Tale locale & costituito da un unico ambiente.

Unita destinata ad una parziale nistrutturazione, € dotato di impianto elettrico, ed 1drico.
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VINCOLIL:

o Non vi sono provvediment: di assegnazione.

o Da una rcerca allAgenzia delle Entrate rnsulta un  contratto  di locazione tra
KKK e XXX XXX anno 2008 serte 3T numero 69, per una durata dal
04/07/2008 al 04,/07 /2009.

o Da un sopralluogo effettuato in data 08/07/2009 si & riscontrato che tale negozio é
occupato dal signor XEXXXKKX avendo come attivita vendita al dettaglio di oggetti con

insegna “Tutto a 50 centesimr”.

VERIFICANDO LA CORRISPONDENZA CON I DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO:
Il numero civico di tale negozio ¢ 11 111/113 e non 1l 48 cosi come rportato nellatto di

pignoramento.

LOTTO 3
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- INTESTATARIO:
O XXXXXXX proprietario per ¥z
O XEOGEEKEXEXXX propretaria per Ve,

- QUOTA PIGNORATA: 100%

- UBICAZIONE: locale terranno sito ad Angrt (SA), al viale Papa Grovanni XXIIT n® 109, piano

terra.

- DATI CATASTALL censito nel N.C.E.U. del Comune di Angri al

Foglio Particella Sub Categoria Classe Van Rendita
4 598 6 C/2 6 135 m? 202,19
- CONFINI:

< Nord, proprieta XXXXXX;

o Sud, viale di accesso stessa ditta;

o Est, stessa ditta (sub 5);

o Ovest, proprieta X XOOCKKKXKL

-  DESCRIZIONE IMMOBILE PIGNORATO:
Fabbricato: costituito da un piano terra, adibito una porzione a negozio e la restante a deposito,
da un primo piano e un secondo piano (lastrico solare) adibiti a residenza. La struttura portante &
costituita da travi e pilastr m conglomerato cementizio, mentre gl orizzontamentt sono realizzati
mediante solai del tipo latero-cementizio. La scala é realizzata m C.A. accessibile solo dal viale di

accesso, permette I'acceso sino al lastrnico solare.

Lotto 3: rappresenta la porzione del piano terra di tale fabbricato, adibita ad uso deposito. Ha
una superficie di cirea mq 134.65, ed altezza interna di circa mt 4.10, comprende:

© una camera di mq 12,25 utilizzata come studio;

¢ una camera di mq 12.20 vuota;

o un locale con 1l lato sud senza parete di mq 107.85, utilizzata come deposito e

parcheggio di auto;
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o un piceolo bagno di mq 1.00.
o
In tale locale vi s1 accede da un viale prvato che da sulla Via Papa Giovanni XXIII.

Unita destinata ad una parziale nistrutturazione, ¢ dotato di impianto elettrico, ed 1drico.

- VINCOLI:

L'immobile rsulta in possesso dell’esecutato, non vi sono contratti di locazione e non vi sono

provvedunentt di assegnazione.

- VERIFICANDO LA CORRISPONDENZA CON I DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO:

I numero civico di tale deposito ¢ 1l 109 e non il 48 cost come riportato nellatto di

pignoramento.

QUESITO N° 5
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“Proceda, ove necessarto, ad eseguire le dovute variaziont per l'aggornamento del catasto acquisendo la relatva
scheda ovvero predisponendola ove mancante provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea plamimetria
del bene, alla sua corvesione o redazione ed allaccatastamento delle wnita immobiliari non regolaymente

acoatastate’”;

Per1lottt 1, 2 e 3 1 datt catastali con relative schede, nspondono alla realta degls stats di fatto e

quindi non occorre nessuna variazione.

QUESITO N° 6

“Verifichi lo stato di possesso del bene opgetto dell'espropriazione; accerts se [limimobile ¢ libero o occupato;
acquisisca (se i/ bene & vccupato da lerzz) il fitolo legittimante i possesso o la detensione del bene evidenzuando
se esso ha data certa anteriove alla trascrizione del pignoramento; verifichi se visultano registrati presso ['ufficio
del registro degli atli privati comtvatti di locagione ef o se risulline comunicazioni alla locale autorité di pubblica
sieurezza ai senst dellart.12 del D. 1. 21 marzo 1978, n .59, convertito i L. 18 maggio 1978, n.191;
qualora visultino contralti di locazione opponibili alla procedura esecutivar indichi 1l corvispetio, ln data di
registragione, la. prime data di scadenza ulile per ['eventuale disdetin (e qualova lale data sia prossima, ne
imformi tempestivamente il gndice), la data fissata per il vilascio 0 lo stalo della cansa eventualmente in corso per

i rilascio; ¢

LOTTO 1

Appartamento sito ad Angri (SA), al viale Papa Giovanni XXIII n® 109, primo piano.

Da un sopralluogo effettuato in data 08/07/2009 si é riscontrato che tale appartamento viene
utilizzato dai coniugr XXXXKX ¢ XXKXXXXX per dimora (dormire e mangiare);
Sempre dallo stesso sopralluogo st & riscontrato che tale appartamento viene utilizzato come

dimora anche dai conmgy XXX KKK e XXX XKXKKKXK (gentort di XKXKKXKKK).

Da una verifica effettuata al’ Agenzia delle Entrate non risultano contratti di locazione registrati.

LOTTO 2
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Locale terranno (negozio) sito ad Angri (SA), al viale Papa Giovanni XXI11 n® 111/113, piano terra.

- Da una ricerca allAgenzia delle Entrate risulta un contratto di locazione tra XXXXXXXX e
XK XXX anno 2008 serie 3T numero 69, per una durata dal 04/07/2008 al 04/07 /2009,

- Daun sopralluogo effettuato mn data 08/07/2009 s1 & nscontrato che tale negozio ¢ occupato dal

signor XXXXXXKKXKXKK avendo come attivitd vendita al dettaglio di oggetts con insegna
“Tutto a 50 centesimt”. Da dichiarazione delle parte stanno provvedendo al rinnoveo della

registrazione del contratto.

LOTTO 3
Locale terranno (deposito) sito ad Angri (SA), al viale Papa Grovannt XXI1I n® 109, puano terra.

- Da un sopralluogo effettuato in data 08/07 /2009 s1 & mscontrato che tale locale viene utilizzato
dat contugs 2EEOEEKK ¢ XOEEXKXX come deposito.

- Dauna venifica effettuata all Agenzia delle Entrate non nisultane contratti di locazione registrati.

QUESITO N° 7
“Ove 'immobile sia occupato dal cominge separato o dalf'ex coninge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnagione della casa comugale (l'assegnazione della casa comiugale dovrd essere vitenuta
oppomibile alla procedura per 1 move anni suecessivi alla data del provvedimento di assegnazione, se non
trascritta nei pubblici registri ed anteriove alla data di trascrizione del pignovamento; non opponibile se
disposta con provvedimento successivo alla data di trascrisione del pignovamento; opponibile senga limiti dt
tempo se trascritta anteriovmente alla frasevigione del pignovamento, dovendesi in questo caso valutarve

ltmmiobile come se ['esecutato vantasse sullo stesso la muda proprieta);”
I coniugi risultano regolarmente sposati.
QUINDI LA RISPOSTA A TALE QUESITO E NEGATIVA

QUESITO N° 8

“mndzchr ['ntilizzazione prevista dallo strumento urbamistico comunale;”
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Dal Certificato Rilasciato dal Comune di Angri (SA), inteso ad ottenere la destinazione urbanistica
dei beni oggetto di pignoramento, si evince che dal P.R.G., adeguato al P.UT. L.R. 35/87 ¢ L.R.
9/90, approvato con decreto Presidente della Provineia di Salerno n. 36 /2005 del 14.10.2005:

La particella 822 del foglho 9 nel PR.G. ricade nella zona definita RESIDENZIALE-
COMPLETAMENTO B1,

Pertanto, visto il pignoramento notificato 11 26/09/2005 s1 pud attestare che la destinazione
urbarustica dell’area di sedime degli immobili sia al momento del pignoramento che alla data odierna

era ed € quella attualmente indicata nel certificato di cut sopra.

ST ALLEGA ESTRATTO CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA.

QUESITO N° 9

“Indichi 1l vegrme patrimomale del debitore, se comugato”

Da documentazione rilasciata dal comune di Angr Ufficio Stato Civile 1n data 01 Juglio 2009,
Estratto atto di matrimonio, risulta essere:

1 signor XXX XKK e XXX XXXKXXXXXX sono hanno contratto matnmonio n data 03
giugno 1999.

Tale estratto miporta una annotazione dove si evince che 1 conmugi hanno scelto 1l

regime della separazione dei beni.

SI ALLEGA ESTRATTO ATTO DI MATRIMONIO.

“Nota: nell’ Atto di Compravendita del 12/06 /2002, a rogito Notaio Matteo Fasano, trascritto a
Salerno in data 13/06/2002, ai numer 21917/16278, delle consistenze immobiliari pignorate,
emerge una meongruenza in quanto gl acquirenti 1 conmgr XX e XK HAX

vengono riportati in regime patrimoniale di comunione det bent.”

QUESITO N° 10
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“niferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e omert, anche di natura condominiale, sravant; sul bene, che
vesteranno a cavico dell acquivente, ivi compresi 1 vincoli devivanti da contratti medenti sulla atfitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli conmessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e

simls”;

Da verifica effettuata non esistono formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominale
gravanti sui beni pignoratt. Non esistono vincoli connesst a carattere storico-artistico, ovvero

di natura paesaggistica e similg

QUESITO N° 11

“Riferisca dell esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condommiale, che saranno cancellati o che
comungue risulteranne non opponibili all' acquivente; il pevito dovrd in particolave ed in ogni caso promunciarsi
esplicitamente, i senso affermato o negativo, sulla esistensa der seguents oneri e visrcols:

Per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

Lotto 1, Lotto 2 ¢ Lotto 3

o Domande gmdiziali (precisando se la causa sia ancora m NEGATIVO
corse ed in che stato) ed altre trascrizioni;

o A di asservimento urbanistia e cessioni di cubatura; NEGATIVO

o  Compenzioni  matrimomiali e  provvediment:  di NEGATIVO

assegnazione della casa coningale al coniuge, specificando
se szano stati o meno frascritls e acquisendone copia;

o Altri pesi 0 lirmitazion: d'uso (es. oners reals, obbligaziom NEGATIVO
[propter vem, servitis, uso, abitazione, ect.);

Per i vinceli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regofarizzati al momento
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della vendita a cura e spese della procedura

- Lotto 1 appartamento foglio 9 particella 822 sub 3
- Lotto 2 e Lotto 3 negozio ¢ deposito foglio 9 particella 822 sub 5 e 6 (originati dalla

soppressione del sub 2)

o Iseriziont

o Pionorament: ed altre
trascriziont pregudigienols

o Difformita urbanistico-edilizie
o Difformuta Catastati

Del 13/06/2002

Registro Pasticolare 3167 — Registro Generale 21918

Pubblico ufficiale FASANO MATIEC
Repertorio 24992 del 12706/ 2002
IPOTECA VOLONTARLA derivante da
CONCESSIONE A4 GARANZLA MUTUO

Del 21/07/2004

Registro Particolare 4880 — Registro Generale 31766

Pubblico Ufficiale E'T.R. Spa
Repertorio 5659/ 100 del 09/09/2003
IPOTECA LEGAILE dervante da
DEBITO DIMPOSTA art 77 DPR.602 del 29/ 9/ 73

TRASCRIZIONE del 30/11/ 1999
Registro Particolave 26340 - Registro Generale 34875
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 197 del

10/11/1999
ATTO GIUDIZLARIO - DECRETO DI

TRASFERIMENTO IMMOBIILI

TRASCRIZIONE del 13/06/2002
Registro Particolare 16278 - Registro Generale 21917
Pubblico Ufficiale EASANO MATITEQO Repertorio

24991 del 12/06/ 2002
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
TRASCRIZIONE del 25/01/2006

Registro Particolare 2469 - Registro Generale 44317
Pubblico Ufficiaie UFFICLALE GIUDIZIARIO -

TRIBUNALE Repertorio 2335 del 26/09/2005

ATTO ESECUTIVO O CAUTELATIVO -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

NEGATIVO

NEGATIVO

Altre informazioni per {'acquirente, concernents:
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Lotto 1, Lotto 2 e Lotto 3

L'importo annuo delle spese fisse e di gestione o manutensione (es. spese condomimiali NEGATIVO
ovdimarze);

Eventuals spese straovdinarie gid deliberate ma non ancora scadute; NEGATIVO
Eventualr spese condominiali scadute non pagate negli ultim due anni anteriors alla data

della perizia;

Eventuali cause in corso; NEGATIVO

La individuasione dei precedenti propriefari nel ventennio ‘e alla elencazione di cascun atte di acquisto, con
mndicasione dei suor estremi (data, nolaio, data e numero di registrasione e rascrigione), ¢ ci6 anche sulla scorfa
della eventuale relazione notarile

La storia dei beni oggetto di pignoramento, nell’ultimo ventennio risulta essere la seguente:

Lotto 1, Lotto 2 e Lotto 3

La consistenza mmmobiliare come innanzi pignorata e descritta, perviene a XX XXXXXX nata ad
):0:6:0:0:0:0:0:0. 01 1°0:9:0.:0:0.0.0.0:0.0.G100.0:0:0.0.0:0:0.0: 0GR V1 19:0.:0:0:0.0.0:0.0.0.0.0.0.0. 48|
N XXX XX, m regime patrimoniale di comunione legale dei bens, 1n virtd di atto di
compravendita del 12/06/2002, a1 numeri 21917/16278, per acquisto da XX XXXKKXKXKX nato
a2 XXXXXXX 1 giomno XXXKXKXXKXXK e XXXXXXXXXXX nata 2 XXXXXX 1 giorno
):0:6:0.0:0:0:6:0.0:0 ¢

Detta consistenza, tra laltro, pervenne a XXXXXXXXKX nato a2 XXXXXX 1l giomo
XOOOKKXX XX 1n regime patrimoniale di comunione legale det beni, in virtd di decreto di
trasfermmento immobili, emesso dal Tribunale di Nocera Inferiore 1n data 10/11/1999, Re. N.
197, trascritto a Salerno m data 30/11/1999, at numen 34875/26340, contro XXXXXX nata ad
):0:6:0:0:6.0:0:41D:¢:6:0:0:0:¢:¢

Il suolo su cui msiste il fabbricato, di cui le unitd locali immobiliari pignorate fanno parte,
nportate in catasto terreni del Comune di Anggi, al fol 9, particella 822 (ex 270/b) di mq 175,
pervenne a XXX ENEK nata ad XXX HXX 1] XXX XKX m virtd di atto di

donazione del 07/11/1970, a rogito Notaio Amedeo Atonno, trascritto a Salerno in data
09/11/1970, a1 numert 27044/23660, ricevuta da XXXXKXXXXX nato ad XXXXX 1
060000064

Variazioni catastali:

In virtd di Variazione catastale del 16/09/2003, n. 10020, per divisione 1n deposito e negozio, il

subalterno 2 pignorato, risulta soppresso.

Detta soppressione ha originato 1 seguent: inmobih:

fol. 9, particella 822, sub. 5, natura C1, cl. 8 mq. 97, Rendita € 1.357,61
fol. 9, particella 822, sub. 6, natura C2, cl. 6 mq. 135, Rendita € 202,19
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QUESITO N° 12

“Riferisca delln verifica dellr regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene nonché I'esistenza delln dichinrazgione
di agibiliti dello stesso; in particolare indichi ln destinazione urbanistica del terreno visultante dal certificato
di destinazione urbanistica di cui alf'avt, 30 del T.U. di cut al D.P.R. 6.6.07 n. 380, nonché le notizie di
et all'art. 46 di detto T.U. e di cui alf'art. 40 della 1.. 28.2.85 n. 47, ¢ succo wrod.; tn caso di insufficienza
di lali notizie, tale da determinare le nulliti di cui all'art. 46, comma 1, del ctato T.U., ovvero di
all'art. 40, co. 2, della citata 1.. 47/8 5, Jaccia di tanto lesperto menzzone nel rieprloge, con avverfenza che
l'aggindicatario potvd, ricorrendone i presupposts, avvalers: delle disposigioni di cui all'art. 16, co. 5, del
citato T U. e di cui all'art. 40, co. 6, della citata 1. 47/85;"

In data 03 luglio 2009, attraverso una visura presso I'Uthicio Tecnico del comune di Angri, risulta che
le unita immobilian oggetto della procedura facente parte di un fabbricato sito nel comune di Angr

alla via Papa Grovanm XXIIT n® 109, 111, 113 sono state realizzate in conformuta alla:

o Licenza di costruzione n® 66/68 del 31 agosto 1968, rilasciata dal comune di Angri alla sig.ra
XX KKKEXXX (v. allegato);

e Permesso di Abitabilita n® 66/68 del 24 marzo 1971, rilasciata dal comune di Angri alla sig.ra
KEXEKKKKX (v. allegato);

o D.ILA n°1246/02 del 20 novembre 2002, prot. 15428 /A nlasciata dal comune di Angri al
sig. XKXXXXXXXX “lavon di manutenzione straordinaria” (v. all);

e D.LA n°1429/03 del 10 settembre 2003, nlasciata dal comune di Angn al sig. XEEEHXK
e KOO XXXK “frazionamento del locale a piano terra™ (v. all);

La particells 822 del foglio 9 nel PR.G. ricade nella zona definita RESIDENZIALE-
COMPLETAMENTO B1;

Pertanto Pintero fabbricato risulta essere in regola con le norme edilizie ed urbanistiche.

“Nota: nell Atto di Compravendita del 12/06 /2002, a rogito Notaio Mattec Fasano, trascritto a
Salerno n data 13/06/2002, at numernt 21917/16278, delle consistenze timmobiliari pignorate,

emerge Una incongruenza in quanto viene riportato che la costruzione & anteriore alla data |

settembre 19677
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QUESITO N° 13

“Determini il valore con lindicazione del criterio di stima adottato al fine della deternzinazione del prezzo
base di vendita, comungue fornendo elements di riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazion: di agenzie
tmmobiliari, copie di atti pubblici di wendita di beni con analoghe caratferistiche ed anche formando, al
prencipale fine di conseguive una pin vantaggiosa occasione di vendita o una myigliore individuasione der bewi,
lotts separats; in pasticolare, l'esperto dovrd indicare distintamente ed in separali paragrafi i criteri di stima
utiligzats, le fonts delle informazion utilizzate per la stima ed if caleolo delle superfici per ciascun immobile,
con indicagione della superficie commerciale, del walore al mgq, del valore totale dovra esporre altresi
analiticamente gl adegnaments e le correzion: della stima, precisando lalk adegnament: in mamera distinta per
Ll omeri di regolavigzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutensione, lo stato di possesso, ¢ vincoli ed oneri
gutrudic non eliminabili dalla procedura (domande gudizials, convenzioni matvimoniali o atti di assegnazione
della casa conumigale al coniuge, altvi pesi o Limitagioni d'uso), nonché per eveninali spese condominiali insolute;
wdzchs, quindi, i valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e corregioni; ¢ come opponibili alla
procedura esecutiva sofi contratii di locazione ¢ 1 provvediments di assegnasione aventi data cevla anteriore alla
data di trascrizione del pronoramento (I'assesnazione della casa comugale dowrd essere ritemita opponibile ne:
lriti di 9 anni dalla data del provvedivento di assegnazione se non trascritia ne pubblici registri ed anteviore
alle data di trascrizuone del pignovamento, non oppomibile alla procedura se disposta com provvedimento
successivo alla data di trascrigione del pignovamento, sempre opponibile se trascritta in data anteriove alla data
di traserigione,del pignoramento, tn questo caso ['immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);”

DESCRIZIONE DEL CRITERIO DI STIMA DEL VALORE DEI BENI

Il coterio utilizzato nella presente relazione estimativa € quello del pit probabile valore di mercato,
ovvero quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la comparazione parametrica con
valori nott di beni sumih o assimuilabili. Tale cniterio esprime 1l rapporto di equivalenza tra una quantita
di moneta e un determinato bene, rapporto che ¢ funzione della domanda e dell'offerta di quel bene
sul mercato. La stima verrd definita facendo riferimento per le quotaziont immobilian ar dati rilevati
attraverso indagini mirate ad accertare 1 valori di mercato diunita immobiliari della stessa tipologia.
Tenute presenti le caratteristiche estrinseche ed intrinseche degli immobili e delle pertinenze annesse,
viene stabilito 1l valore umtanio a metro quadrato per Superficie Commerciale che ¢ par alla
Superficie Lorda dell'immobile (somma delle superfici nette, pur quella dei trameszi, pine quella inteva dei muvi
perimetrali ¢f 0 a meta dei muri di confine) pii la. Superficie degh accessori opportunamente ragguaghats,

con la formula:

Sc = 8. + x: As
dove
St Superficie Lorda
A, ¢ Superfici degli accessort
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x, : Coefticients di ragguaglio

Per tener conto delle caratteristiche specifiche di ogni singolo immobile, occorrera integrare 1 valori a
metro quadrato utilizzando le percentuali di aumento o di riduzione, ovvero utilizzando fattori di
apprezzamento o di deprezzamento mn nferimento alle carattenistiche mtrnseche ed mtrnseche.

Nello specitfico avremo:

Coefficiente di manutenzione — vetusta - conformita: C=0,10 /1,00

Coefficiente di p1ano per edtficio senza ascensore:

Piano Seminterrato: C =0,90
Piano Terra e Rialzato: C =097
Piano Primo: C = 1,00
Piano Secondo: C=0,90
Piano Terzo: C = 0,80

Coefhicient: di ragguaglio per gh accessor e le pertinenze:
Balcont: xt = 0,30

Terrazzi a livello:

sino a 25 mq x1 = 0,30
oltre 1 25 mq x1= 0,25
Garage: x1 = 0,50

Caratteristiche generali della zona

L’immobile ubicato nel Comune di Angri (SA) fa parte di un complesso immobiliare costruito CON
LICENZA DI COSTRUZIONE NEL 1968, con caratteristiche tipologiche civili e stato di
conservazione generale buono. L’'mmmobile & situato i zona centrale del Comune suindicato e
precisamente alla via Papa Grovanm XXIII n. 109. La zona di ubicazione, essendo centrale, ¢ dotata
di tutti 1 p1o importants servizi ed attvitd commercialt ed & posta 2 500 mt dalluscita autostradale A3.
La viabilita della stessa ¢ da considerarsi ottuna per il servizio da lmee di trasporto pubblico, ma

presenta un elevato grado di congestione veicelare in numerose ore del grormeo.
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Indagini di mercato
1. «AGENZIA DEL TERRITORIO MINISTERO DELLE FINANZE anno 2008
secondo semestre»
Provincia Salerno — Angr
Zona centrale
Abitazioni stato conservativo Normale € 1530,00 - € 2180,00 per mq Sc
(vedi allegato — stampa estratto agenzia del territorio).
Negozi stato conservativo Normale € 1670,00 - € 2260,00 per mq Sc

(vedi allegato — stampa estratto agenzia del territorto).

2. «AGENZIA IMMOBILIARE “WORD HOUSE SRL” via Goti, ¢ — 84012 ANGRI
(SA) primo trimestre anno 2009 »
Abitaziont stato conservativo da nstrutturare € 1400,00 - € 1700,00 per mq Se
Depositi stato conservativo da ristrutturare € 1000,00 - € 1300,00 per mq Sc
Negozi stato conservativo Normale € 1800,00 - € 2000,00 per mq Sc

(vedt allegato — Quotaziont immobiliart anno 2009 — primo trimestre)

3. «AGENZIA IMMOBILIARE ORIENTAMENTO CASA SAS DI BOCCIA
ALFONSO & C., VIA MALET 7 PAGANI SA secondo trimestre anno 2009»
Abitazioni stato conservativo da ristrutturare € 1450,00 - € 1800,00 per mq Sc
Depositi stato conservativo da ristrutturare . € 1100,00 - € 1400,00 per mq Se
Negozi stato conservativo Normale € 1900,00 - € 2250,00 per mq Sc

(vedi allegato — Quotazioni immobiliatt anno 2009 — primo trimestre)

Pertanto alla luce di quanto esposto sopra st considera come 1l pid probabile valore di mercato:

€ 1.650,00 permq Sc - per le abitaziont in stato conservativo da ristrutturare.
€ 1.150,00 per mq Sc - per 1 depositi in stato conservativo da ristrutturare

€ 1.980,00 per mq Sc - peri1negozi in stato conservativo normale.
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Pertanto alla luce di quanto sopra esposto di seguito € riportato 1l pia probabile valore di mercato di
ogni singolo bene:
Lotto n.1
Appartamento posto al piano primo sito in Angri, via Papa Giovanni XXIII n. 109 avente porta
d’'ingresso di fronte per chi sale le scale, registrato nel N.C.E.U del Comune di Angri (SA) al Foglio 9
part. 822 sub 3 Categorta A/3 Classe 2 Consistenza 5,5 e composto da: Ingresso, Disimpegno,
Quattro camere, Cucina, Bagno e Terrazza.
Per un totale di;

S,=108,70 + 122,40 x 0,25 + 10,75 x 0,30= 142,53 mq

V = 1650 x 1,00 x 1,00 x 142,53 = 235.175,00

Sulla base det conteggr eseguiti e delle considerazion: sopra esposte, st esprime pertanto 1l parere che
il pit probabile valore di mercato (in cifre pan e tonde approssunato per eccesso) da attribuire
allappartamento per civili abitazioni oggetto della procedura esecutiva R.G.E. 153/2005, ¢ 1l

seguente:
V = €240.000,00

unitd in stato conservativo da ristrutturare, ma con laggiunta di immobie situato 1 un

minicondominio.

Lotton. 2

Negozio posto a piano terra sito m Angr, via Papa Giovanm XXIII n. 111-113, registrato nel
N.C.E.U del Comune di Angn al Foglio 9 part. 822 sub 5 Categonia C/1 Classe 8 Consistenza 97 mq
e composto da: vetrina e porta d'ingresso fronte strada, bagno e spazio antistante non di proprieta.
Pet un totale di

Sc=96,90 x 1,00= 96,90 mq

V =1.980,00 x 96,90 = € 191.862,00
Sulla base det conteggi eseguiti e delle consideraziont sopra esposte, st esprime pertanto il parere che
il pitt probabile valore di mercato (in cifre pari e tonde approssimato per eccesso) da attribuire al

locale adibito 2 negozio oggetto della procedura esecutiva R.G.E. 153/2005, ¢ 1 seguente:

V = 192.000,00
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unita destinata completamente ristrutturata con controsoffittatura.

Lotton. 3

Deposito posto al piano terra sito m Angri, via Papa Giovann XXIII n. 109 con accesso interno dal
minicondominio e registrato nel N.C.E.U del Comune dit Angri al Foglio 9 part. 822 sub 6 Categorta
C/2 Classe 6 Consistenza 135 mq e composto da ampio locale con camera e bagno.

Per un totale di:

Sc=133,30 = 133,30 mq
V = 1150 x 133,30 = € 153.295,00

Sulla base dei contegg eseguiti e delle considerazioni sopra esposte, si esprime pertanto il parere che
il pit probabile valore di mercato (in cifre pan e tonde approssimato per eccesso) da attribuire al

locale adibito a deposito oggetto della procedura esecutiva R.G.E. 153 /2005, ¢ 1l seguente:

V = €154.000,00

unita destinata ad una completa ristrutturazione con H di 4,05 mt.

VALORE COMPLESSIVO (LOTTO 1 + LOTTO 2 + LOTTO 3)
€ 240.000,00 + € 192.000,00 + € 154.000,00 = € 586.000,00
(EURO CINQUECENTOTTANTASEI/00)

QUESITO N° 14
- “nel caso si tratti di guota indivisa, proceda alla valutasione della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indiwise; precesi, infine, se tf bene visults comodamente devisibile, identificando,

n caso affermativo, le parts che potrebbero essere separate in favore della procedura;”

I beni pignorati consistono esclusivamente in beni con quote intere ovvero

pari al 100%.
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QUINDI LA RISPOSTA A TALE QUESITO E NEGATIVA

QUESITO N° 15
“Daica l'esperto se, vertendosi in polest dr immobili da costruire (definito dall'art. T left. d del Digs. 122 /05
come {tmmobile per il quale sia stafo richiesto il permesso di costruive e che sia ancora da edificare o la cui
costriezzione now visultl essere stata ultimata versandp in stedio fale da nen' consentive ancora i rilascio del
certificato di agibiliti)., vicorvano i presupposti di cui all'art. 9 DI9S. 122/05, ¢ cio? se il costruitore abbia
concluso un contratto preliminave di vendita dell'immobile, trascritto o meno,(o una diversa Jattispecte di
contratto di vendiln di cosa futura, cioé dellimmobile da costruzve) con un soggetto al quale sia stato
consegnato il bene e che lo abbia adibito ad abitasione princpale per sé o per un parente di primo grado
(verifechi il perito il dies a quo della consegna del bene tmmobile anche sulla base della data di allacco delle

utene, in particolare dell acqua e del gas).”

I beni pignorati consistono esclusivamente in immobili gia esistenti.

QUINDI LA RISPOSTA A TALE QUESITO E NEGATIVA

QUESITO N° 16

- “corveds la relazione - da presentare anche in formats e su suppoito informatici (e segmatamente in formato
testo o Word per Wndows Microsoft, nonché " pdf"’ per Adobe Acrobat) o equivalente di una planmetria ¢
di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto, mdichi: commune di ubicagione, frazione,
via 0 localila, confin, estensione e dati catastal; (fmitats: per 1 terrens, alla pariite, al foglio, alla particelia,
all'estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricats, alla pastita, al foglie, alla paiticella ed alf' eventuale

subalterno, al numero di vani ed accessory, al numero civico, al piano ed al numero di mterno);”

Viene allegato alla presente relazione:
o Relazione in formato mformatico;
o Planimetrie;

o Descrizione finale.
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QUESITO N° 18

"Riproduca la wilazione in altro supporto informatico nel quale sia omessa ' indicazione def debitore e di ggni alfro dato
personale idoneo a rivelarne lidentia nonchi di eventual sopgetti terzy non previcty dalla lgge ¢ comungue cocedente e non

pertinente rispetto alle proedure di vendita in corso (in comformiiad atla prescrigione del Gargnte per la Protegione dei dati
personali prbblicata milla G.U. del 25 feblbraio 2008) "

81 allega relazione in supporto informatico nel quale sia omessa I indicazione del debitore e di ogru altro

dato personale idoneo a mvelame l'identita.

QUESITO N° 19

Allepht altregs gtfestazjone di grer frasmesso alle parsi ecopia della perizia,”

Siallega attestazione trasmissione copia perizia alle parti.
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4. PARTE RIASSUNTIVA

Esposizione in forma smntetica

LOTTO 1
- INTESTATARIO:
O XXXXXXXXXXXX propretano per V3,
O XXX XXXX propuetara per Y.
- (QQUOTA PIGNORATA: 100%
- UBICAZIONE: appartamento sito ad Angri (SA), al viale Papa Giovanm XXIII n® 109, pnmo
p1ano.

- DATI CATASTALL censito nel N.C.E.U. del Comune di Angri al

Foglio Particella Sub Categoria Classe Vani Rendita
9 822 3 A/3 2 5,5 539,70
- CONFINL:

o Nord, propreta XXX

o Sud, viale di accesso stessa ditta,

o Est, via Papa Giovanni XXIIT ;

o Ovest, proprieta X XXXXK,

- DESCRIZIONE IMMOBILE PIGNORATO:

Fabbricato: costituito da un p1ano terra, adibito una porzione a negozio e la restante a deposito,
da un primo piano e un secondo prano (lastrico solare) adibits a residenza. La struttura portante &
costituita da travi e pilastri in conglomerato cementizio, mentre gl orizzontamentt sono realizzats
mediante solai del tipo latero-cementizio. La scala & reahzzata m C.A. accessibile solo dal viale di
accesso, permette 'acceso sino al lastrico sclare.
Lotto 1: mappresenta 1l prmo puno di tale fabbricato, adibito ad uso residenziale, ha una
superficie lorda residenziale di circa mq 108.70, e una superficie non residenziale (balcone e
terrazza) di circa mq 133.15, ed altezza utde interna mt 3,25. In tale locale w1 s1 pud accedere dal
pranerottole del vano scala condeminiale.
Tale appartamento é cosi suddiviso:

o Salone di mq 21.30, che da su un balcone di mq 10.75, che affaccia su via Papa Giovanni

KX,

o Camera da letto matomonuale di mq 20.30, che da su un balcone 1 comune con 1l salone;
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o Camera 1 dimq 12.60;
o Camera 2 dimgq 13.20 che da su terrazzo;
o Cucina di mq 18.80, che da su terrazzo di mq 122.40
o Disimpegno dimgq 8.75;
o Entrata dimq 8.15;
o  Bagno 1 di mq 5.60;
o Terrazza di mq 122,40, che per meta & rvestita con puastrelle, mentre 'altra meta da
manto diimpermeabilizzazione.
Unita 1 stato conservativo abitabile destinata ad una parziale mistrutturazione, & dotato di
impanto elettrico, citofonico ed idrico.
- VINCOLI:
o L'mmobile risulta in possesso dell'esecutato;
o Non vi sonoe contratts di locazione;
o Non vi sone provvediment: di assegnazione;
o ISCRIZIONE Del 21/07/2004 Registro Particolare 4880 — Registro Generale 31766 Pubblico
Ufficiale EE'T'R. Spa Reperforio 5659/ 100 del 09/09/2003 IPOTECA ILEGAILE dermante da
DEBITO D’IMPOSTA art. 77 DPR 602 del 29/9/73.
- VERIFICANDOQO LA CORRISPONDENZA CON I DATI RIPORTATI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO:
Il numero civico di tale appartamento & il 109 e non il 48 cosi come riportato nelPatto di

pignoramento.

- VALORE DI MERCATO € 240.000,00 (DUECENTOQUARANTA/00)
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LOTTO 2

- INTESTATARIO:
O KOO XEXX propretario per ¥z
O XXXXXXX proprietaria per V.

- QUOTA PIGNORATA: 100%

- UBICAZIONE: locale terranno (negozio) sito ad Angrt (SA), al viale Papa Giovannt XXIII n®

111/113, piano terra.

- DATI CATASTALL censito nel N.C.E.U. del Comune di Angti al

Foglio Particella Sub Categora Classe Vani Rendita
9 822 5 C/1 8 97 m? 1.357,61
- CONFINI:

o Nord, proprieta XXXXXXX;
0 Sud, viale di accesso stessa ditta;
o Est, via Papa Grovann XXIII ;
o Ovest, stessa ditta (sub 6).
-  DESCRIZIONE IMMOBILE PIGNORATO:
Fabbricato: costituito da un piano terra, adibito una porzione a negozio e la restante a
deposito, da un primo piano e un secondo piano (lastrico solare) adibiti a residenza. La
struttura portante ¢ costitutta da travi e pilastri 1n conglomerato cementizio, mentre gl
orizzontamenti sono realizzati mediante solai del tipo latero-cementizio. La scala é realizzata
in C.A. accessibile solo dal viale di accesso, permette 'acceso sino al lastrico solare.
Lotto 2: rappresenta la porzione del piano terra di tale fabbricato, adibita ad uso commerciale
(negozio). Ha una superficie di cirea mq 97.20, ed altezza interna dimt 4.10, ed & dotato di un
bagno con antistante antibagno. In tale locale vt st accede direttarnente dalla Via Papa
Grovannt XXIII. Tale locale € costituito da un unico ambiente.
Unita destinata ad una parziale ristrutturazione, ¢ dotato di mpianto elettrico, ed 1drico.
- VINCOLIL
o Non vt sono provvediments di assegnazione.
o Da una ricerca all Agenzia delle Entrate nsulta un contratto di locazione tra XXEHKKEX
HKCCOEEEON ¢ 20X anno 2008 serie 3T numero 69, per una durata dal
04/07,/2008 al 04/07/2009.
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o Da un sopralluogo effettuato in data 08/07/2009 si & riscontrato che tale negozio &

occupato dal signor || I 2v<ndo come attivita vendita al dettaglio di oggetti
con insegna | GG

o ISCRIZIONE Deél 21/07/2004 Regstro Particolare 4880 — Regstro Generale 31766 Pubblico
Ufficiale E'T.R. Spa Repertorio 5659/100 del 09/09/2003 IPOTECA I.LEGALE devivante da
DEBITO ID’IMPOSTA art. 77 DPR 602 del 29/9/73.

- VERIFICANDO LA CORRISPONDENZA CON I DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO:
o Tale sub 5 & oniginato dalla soppressione del sub 2
o Il numero cvico di tale negozio é 11 111/113 e non 1l 48 cost come riportato nell’atto di

pignoramento.

- VALORE DI MERCATO € 192.000,00 (CENTONOVANTADUE/00)
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LOTTO 3
INTESTATARIO:

O XXXXXXX proprietario per Vz

O XXXKXXXXXX propretania per Ya.
QUOTA PIGNORATA: 100%

UBICAZIONE: Jocale terranno sito ad Angrs (SA), al viale Papa Grovannt XXIIT n® 109, piano

terra.

DATI CATASTALL censito nel N.C.E.U. del Comune di Angri al

Foglio Particella Sub Categora Classe Vanm Rendita
4 598 6 C/2 6 135 m* 202,19
CONFINI:

o Nord, proprieta XXXXXXX;

0 Sud, viale di accesso stessa ditta;

o Est, stessa ditta (sub 5);

o Ovest, proprieta XXX XK K KXKKK.
DESCRIZIONE IMMOBILE PIGNORATO:
Fabbricato: costituito da un piano terra, adibito una porzione a negozio e la restante a deposito,
da un primo piano e un secondo piano (lastrico solare) adibiti a residenza. La struttura portante &
costituita da travi e pilastni in conglomerato cementizio, mentre gh orizzontamentt sono realizzati
mediante solai del tipo latero-cementizio. La scala e realizzata m C.A. accessibile solo dal viale di
accesso, permette I'acceso sino al lastrico solare.
Lotto 3: rappresenta la porzione del piano terra di tale fabbricato, adibita ad uso deposito. Ha
una superficie di circa mq 134.65, ed altezza interna di circa mt 4.10, comprende:

c una camera di mq 12,25 utilizzata come studio;

¢ una camera dimq 12.20 vuoty,

© un locale con il lato sud senza parete di mq 107.85, utilizzata come deposito e

parcheggio di auto;

o un piccolo bagno di mq 1.00.

In tale locale v1 s1accede da un viale povato che da sulla Via Papa Giovann XXIIL

Unita destinata ad una parziale ristrutturazione, ¢ dotato di impianto elettrico, ed idrico.
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- VINCOLI:
o L’'immobile risulta in possesso dell’esecutato;
o Non vi sono contratt: di locazione;
o Non vi sono provvediment: di assegnazione;
o ISCRIZIONE Del 21/07/2004 Registro Pasticolare 4880 — Registro Generale 31766 Pubblico
Ufficiate E.T.R. Spa Repertorio 5659/ 100 del 09/09/2003 IPOTECA LEGALE derivante da
DEBITO D’IMPOSTA art. 77 DPR 602 del 29/9/ 7 3.
- VERIFICANDO LA CORRISPONDENZA CON I DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO:
o Tale sub 6 ¢ oniginato dalla soppressione del sub 2
o Il numero civico di tale deposito € 11 109 e non 1l 48 cost come riportato nellatto di

pignoramento.

- VALORE DI MERCATO € 154.000,00 (CENTOCINQUANTAQUATTRO /00)

VALORE COMPLESSIVO (LOTTO 1 + LOTTO 2 + LOTTO 3)
€ 240.000,00 + € 192.000,00 + € 154.000,00 = € 586.000,00
(EURO CINQUECENTOTTANTASEI/00)

CONCLUSIONI
Dopo quanto esposto, lo scrivente nitiene di aver evaso m maniera esauriente i mandato
atfidatogli da G.E.

Alla presente sono satr allegats 1 document: elencantt nell'indice.

Pagani 15 luglio 2009
INC.T.U

Dott. Ing. Domenico Apa
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