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OGGETTO: PROCEDURA N°XXX/22 PROMOSSA XXX

S.P.A. CONTRO XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX.

VISTO
- I'ATTO DI PRECETTO del 15/04/2022, notificato in data XXXX ;

TTO DI PIGNORAMENTOQ notificato in data XXXX e trascritto in data 24/06/2022
presso la Conservatori Salerno ai nn. 27205 del Registro
Generale - XX del Registro Particolare, relativo alla piena proprieta dei seguenti
immobi
Unita immobiliare in via Viale Trieste, 87 - fog. X - part.XXX - sub. XX - cat. A/2 -

-La RELAZIONE NOTARILE a firma del notaio XXXXXXXXXXX

- FISTANZA DI VENDITA depositata in data 1/07/2022 relativa ag
sopra;

chein data_19/10 2023, il Giudice dell Esecuzione Dr.ssa XXXXXXXXXXX,

NOMINAVA

il sottoscritto arch.XXXXXXXXXX, PER INCARICO DI STIMA DEI BENI PIGNORATL
(Allegato n.1- Decreto di nomina dell'esperto).

DOCUMENTAZIONE AGLI ATTI

- ATIO DI PRECETTO ;

- ATTO DI PIGNORAMENTO_E TRASCRIZIONE
- ISTANZA DI VENDITA ;

- RELAZIONE NOTARILE;

1i tutto allegato alla presente relazione (Allegato n.2- Documentazione agl Att))

Pubblicazic
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RISPOSTE AI QUESITL INEL
- PUNTOA -
VERIFICA DELLA DI DOCUMENTL DI CUI ALL'ART. 567 C.P.C.

e S B e e e
Srnar o e certificati delleiscrizioni e
s iAo 8 st et e et el teri
al ventennio che precede la trascrizione del pignoramento, segnalando al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed evidenziando fe eventuali mancanze
/o carenze, senza effettuare ulteriori Ispezioni ipotecarie, salva  specifica

PREMESSA

La procedura in oggetto (n.87/2022) & promossa dalla XXXXXXXX del Lavoro
contro -i sigg.ri XX00O000000000K;

glo" PREMESSO
ento al presente quesito, si richiama quanto riportato all'art.567, 2°

comma c.p.c.:
“1i creditore che richiede Ia vendita deve provvedere, entro centoventi giorni dal
deposito del ricorso, ad allegare allo stesso I'estratto del catasto, nonché i
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile nlgnor:bn effettuate nei
venti anni anteriori all: del pud
SE6bre oSHIIe un UMD notabih e ltAFEE e risitane de//e visure catastall e del
registri immobiliari”,

A tal proposito, la parte creditrice, provvedeva al deposito della CERTIFICAZIONE
NOTARILE prodotta dal notaio
(Allegato n.4 - Certificazione Notarile).

SINTESI DELLA CERTIFICAZIONE NOTARILE AGLI ATTI

EI BEN] PIGNORATT:

nato a Pagani il ietario per la quota di ¥ ;

XXXXXXXX nata a Nocera Inferiore il XX/01/XXXXX proprietaria per la quota di V2;

Pubblicazic
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STORIA DEL DOMINIO

Detto immobile & pervenuto ai sigg. ri XXXXXXXXXXX per la quota del 50% in
regime di comunione dei beni, giusto atto di compravendita dell'anno duemilanove il
giorno nove del mese di novembre a fima del notaio XXXXXXXX di Pagani (SA)
REPERTORIO N.XXXXXXX RACCOLTA N. XXXXXXXXX , da potere el signor XXXXXXXXX,
2l quale detto immobile era pervenuto dal signor XXOXKXXXXX nato a Pagani (SA) il
XXXXX con atto di vendita del notaio XXXXXXXX del XXXXXXX Al signor XXXXXXXX, a
sua volta, la descritta consistenza immobiliare e stata attribuita con atto di divisione a mio
rogito del XXXXXXX , reg.to a Pagani XXXXXXX al n.2547 e trascritto all'Agenzia del
Territorio di Salerno il XXXXXXXXX ai n.ri 24003/17287; con tale atto i germani

, nato a Pagani il nato a Pagani XXXXXXX e
XOOOKKXXXX suddetto, hanno sciolto la comunione ereditaria tra loro instauratasi in sequito

allapertura delle successioni ereditarie ai loro genitori XOOOOOOXXXXX, nata a Angri il
XXXXXXO, deceduta in Pagani, suo ultimo domicilio e residenza, il XXXXXXXXX (den. di
succ.n.2 Vol.XXXX, reg. ta a Salemo il XXXXXXXX) e XXXXXXXXX, nato a Pagani in il
XXXXXXXX, deceduto in Pagani, suo ultimo domicilio e residenza il XXXXXXXXXX (den.di
SUCC..XXXXXX, reg.ta a Salemo il 26.3.2003). Infine ai suddetti de cuius coniugi
XXXXXXXXXXX, detta consistenza era pervenita da XXXXXXXXXXXXX, nato a Sant'Egidio del
Monte AlbinG il XXXXXXXXXXX, in virtu' di atto di compravendita per Notar Adolfo Trotta di
Pagani del XXXXXXXXXX; reg.to a Salemo il XXXXXXXXX al n.8012 e trascritto ai RR.IL di
Salerno XXXXXXXXXXXX ai n.ri XXXXXKXXXXX.

si

leva tra I'altro la seguente FORMALITA':

La consistenza immobiliare SOPRA descritta si intende trasferita

ai seguenti patti e condizioni
) corpo e non per distinta di vani e/o ambienti;

con tutti i diritti, accessioni, pertinenze, comunioni, servitu' attive e passive legalmente

3

esistenti, esclusioni e limitazioni, e altres’ con i proporzionali diriti di condominio alle parti,
impianti e servizi del fabbricato, come risultanti dallo stato dei luoghi, possesso, titoli ed atti
di provenienza, ai quali espressamente si rinvia, ed in particolare, nel citato atto del
XXXXXXXXXXX, leggesi , tra I'altro, quanto segue:

“a) resta escluso da ogni e qualsiasi diritto all‘area di distacco dalla proprieta’ XXXXXXXXXX
posta lungo il lato ovest del fabbricato”;

“c) che i lastrici solari saranno di proprieta’ comune fra tutti i condomini, con esclusione dei
proprietari dei terranei";

leggesi, inoltre:

Pubblicazic
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“d) che per I'accesso al fabbricato di cui fa parte I'immobile €' stato concesso il diritto di
passaggio sulle vie che congiungono via Trieste con via Amendola ubicate fra i fabbricati A) e
B), e B) e C), le quali vie si riuniscono dopo i fabbricati in direzione di via Amendola,
Conseguentemente a carico dei condomini sono gravati i doveri di manutenzione e gli oneri
relativi, ma vien fatta salva la facolta’ per il sig. XXXXXXXXXX di cedere le suddette vie al
Comune, senza preavviso e senza indennizzo, onde sgravare i condomini

dagli oneri di manutenzione.”;

Dalle risultanze degli accertamenti

otecari si evidenziano i seguenti GRAVAMI

TRASCRIZIONE del XXXXXXX- Registro particolare XXXXXXXRegistro Generale
24003 Pubblico ufficiale XXXOOOX Rep.n. 123286 del XXOOXKXXXX
Atto tra vivi -Divisione

TRASCRIZIONE delXXXXXXXX - Registro particolare XXXXXXXRegistro Generale
28031 Pubblico ufficiale XX000OX Rep.n. XX0OXX del XX00000X
Atto tra vivi = Compravendita

ISCRIZIONE del XXXXXXXXX - Registro particolare XXXX- Registro Generale 28032
Pubblico ufficiale XXOO0XXXX Rep.n. XXXXXXX del XXXXXXXX

Ipoteca volontaria derivante da Concessionea garanzia di mutuo

Documenti successivi correlati

Comunicazione 488 del XXXXXXXX di estinzione totale dellobbligazione avvenuta in data
Cancellazione totale eseguita in data XXXXXXXXX

TRASCRIZIONE del XOXXX~ Registro particolare 27063 Registro Generale XX00000X
- Pubblico ufficiale -Ufficio del Registro Rep.n. XJ000XX del X000000XX
Atto per causa di morte - Certificato di denunciata di successione

TRASCRIZIONE del XXXXXXX~ Registro particolare XXXXX Registro Generale 51602 -
Pubblico ufficiale -XXXOOXXRep.n. 1436XXXX del XXOOOXX - Atto tra vivi -
Compravendita

ISCRIZIONE del XXXXXX- Registro particolare XXXX Registro Generale 51603 -
Pubblico ufficiale XXX Rep.n. XXXXX del XXOOXXXXX =
Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

TRASCRIZIONE del XXXXXXX- Registro particolare XXXXXXX Registro Generale
52004 - Pubblico ufficiale ~XXXXXXXX Rep.n. 123286/23098 del XXXXXX = Atto per

causa di morte - Accettazione tacita di eredita-

Formalita di riferimento : Trascrizione n.XXXXXXXXXXX

TRASCRIZIONE del XXXXXX- Registro pa lare XXXX Regi: RLmllC a-Z I(

Pubblico ufficiale -} N igA Jrageaziona ¢

memmns - PIUBBIICAZIGTIE O Tipro
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2)

3a)

TRASCRIZIONE del XXXXXXX- Registro particolare XXXXXXX Registro Generale
27205 - Pubblico ufficiale ~Tribunale di Nocera Inferiore-UNEP - Rep.n. XXXXX del
XXXXXXXXXX- Atto ESECUTIVO O CAUTELARE ~VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

"Acquisisca copia del titolo d'acquisto in favore del debitore oppure el suo dante causa,
ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non gié risultante dalla
agl atti).

(Allegato n.5 e 5 bis-Atti Notarili).

Lo scrivente ha provveduto a visionare gli atti notarili redatti dal notaio
XOOOHKKKKX
Di seguito viene riportata una sintesi dell'atto notarile del XXOO00OOOXXX.

Detto immobile & pervenuto ai sigg. ri XXXXXXXXX per la quota del 50% ciascuno,
in regime di comunione dei beni, giusto atto di compravendita dell'anno duemilanove
il giorno nove del mese di novembre & firma del notaio XXXXXXX (SA) REPERTORIO N.
XXX RACCOLTA N. XXXXX , da potere del signor XXXXXXX, al quale detto immobile era
pervenuto dal signor XXXXXXXXX nato a Pagani (SA) il XXXXXXXX con atto di vendita del
notaio XX. del XXXXX. /Al signor XXXXXXX, a sua volta, la descritta consistenza immobiliare
€' steta attribuita con atto di divisione a mio rogito del XXXXXXX, reg.to a Pagani il XKXXXX
a.n.2547 e trascritto all'Agenzia del Territorio di Salemo XXXXX ai n.ri XXXXX/17287; con
tale atto i germani XXXXXXXXXX, nato a Pagani il XXXXXXX, XXXXXXXX , nato a Pagani il
XXXXXXXXX @ XXXXXXXXX suddetto, hanno sciolto la comunione ereditaria tra loro
instauratasi in seguito all'apertura delle successioni ereditarie ai loro genitori XXXXXXXXXXX,
nata a Angri il XXXXXXXX, deceduta ab intestato in Pagani, suo ultimo domicilio e residenza,
il XXXKXXXXXX (den. di suce.n.2 Vol XXXX, reg. ta a Salerno il XXXXXX) @ XXXXXXXXXX,
nato a Pagani in il XXXXXXXX, deceduto ab intestato in Pagani, suo uitimo domidiio e
residenza il XXXXXXXXX (den.di succ.n.36 vol.XXX, reg.ta a Salerno il XXXXXXXXX).

Acquisisca, sempre se non gia agli atti e ove necessario, estrattol m w
S sl e Gl et B e pamom!" Lod
(acquisto.
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In allegato alla presente relazione vengono riportati i certificati di residenza, stato
di famiglia e stato civile dei sigg.ri XXO0000OXX(Allegato 1.6 -Certificato di stato
civile-Allegato n.6 bis-Certificato di residenza e stato di famigia) da cui si evince:

-1 sigg.ri XXXXXXXhanno contratto matrimonio XXXXXXXX in regime di comunione dei
- Gli stessi risiedono a Pagani in via Viale XX00000K ,

loro rapporti matrimoniali
87.

La famiglia risulta cosi composta
- XX00000KX nato a Pagani /sa) il 23-X00000K

- XOOOKXXXXX nata a Nocera Inf. (sa) il 27-XXXXXXXX
- XO000XKX nato a Nocera Inf. (sa) il 9-XXXXX

= XXOOKKXXXXX nato a Nocera Inf. (sa) il 14-XXXXXXX
- XOOOKXXXXXXX nata a Nocera In. (sa) il 6-X0XOXKXXX
- XXOXKXXXXX nata a Nocera Inf. (sa) il 16-5-XXXXX

3b) uisisca, sempre s& non gia agll atti ¢ ove neccssario, visura camerale Storica ove.
i . oA T

Nel caso in oggetto, I'intestatario non risulta persone giuridica.

4 TE e e G e o ek b
rilasciata dalla_Conservatoria predisponga sulla base stessa [elenco delle
trascrizioni relative alle vicende traslative del bene mgnomm ’ pamrt sempre dal primo
titolo anteriore al ventennio, nonché [elenco delle iscrizioni e delle  trascrizioni
pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed In ordine cronologico, evidenziando I'eventuale
Intervenuta estinzione o cancellazione delle stesse; diversamente alleghi alla consulenza
copia della notarile agli atti.

Come gia indicato in precedenza, a seguito di istanza di vendita, Ia parte creditrice

CERTIFICAZIONE NOTARILE prodotta dal notaio a firma del notaio XoOOXXXXX
quire si richiama quanto gia

traslative dei beni pignorati e le trascri
ffettuate dal sottoscritto.

ndicato al punto precedente circa le vicende
udizievoli con I'aggiunta di quelle

GRAVAMI CERTIFICAZIONE NOTARILE

TRASCRIZIONE del XXXXX~ Registro particolare XXXXXXX Registro Generale 27205 -

Pubblico ufficiale ~Tribunale di Nocera Inferiore-UNEP - Rep. h
Pubbilicazic

Atto ESECUTIVO O CAUTELARE -VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOB!

rlpubbllcazmne 0 ripro



Proc. Esecutiva. nXXX/22 - Relazione C.T.U Arch.

ISCRIZIONE del XXXXX- Registro par
Pubblico ufficiale ~XXXXXXXX Rep.n. XXXdel XXXXX~
Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

olare XXX Registro Generale 51603 -

Ispezioni ipotecarie effettuate dallo scrivente:

fg X-part.XXXX-sub.83

TRASCRIZIONE del XXXXXX- Registro particolare XXX Registro Generale 24003

Pubblico ufficiale XXO0000XXRep.n. XXXX del XX00000X

Atto tra vivi ~Divisione

TRASCRIZIONE del XXXX- Registro particolare XXXX Registro Generale 28031
Pubblico ufficiale XXXXXX Rep.n. XXXXXX del XXXXXXX
Atto tra vivi - Compravendita

ISCRIZIONE del XXXXXXX - Registro particolare XXXXX Registro Generale 28032
Pubblico ufficiale XXXXXXXX Rep.n. XXXXXXXX del XXXXXXXXX

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo

Documerti successivi correlati

Comunicazione n.XXXXXXX_di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 08-06-X
Cancellezione totale eseguita in data XXXX

TRASCRIZIONE del XXXXXX~ Registro particolare 27063 Registro Generale XXXX -
Pubblico ufficiale -Ufficio del Registro Rep.n. XXX del 26-X000X

Atto per causa di morte - Certificato di denunciata di successione

TRASCRIZIONE del XXXXX - Registro particolare XXXXX Registro Generale 51602 -
Pubblico ufficiale -X)000OXX Rep.n. XXX del 09-XXX0XX - Atto tra vivi -~ Compravendita

ISCRIZIONE del XXXXXX- Registro particolare XXXX Registro Generale 51603 -
Pubblico ufficiale ~XXXXX Rep.n. XXXXXX del XXXXXX~
Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

TRASCRIZIONE del XXXXX~- Registro particolare XXXX Registro Generale 52004 -
Pubblico ufficiale -XXXXXX Rep.n. XXXXd el XXX- Atto per causa di morte -
Accettazione tacita di eredita-

Formalita di riferimento : Trascrizione n.XXXXXXX

TRASCRIZIONE del XXXXXX~- Registro particolare XXXX Registro Generale 52023 -
Pubblico ufficiale ~XXXX Rep.n. 123286/XXXXX del XXXXX- Atto per causa di morte -
Accettazione tacita di eredita-

Formalita di riferimento : Trascrizione n.XXXXX

rermcorae s s iR ADBNGAZIC
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- PUNTOB -
IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENT
1) Proceda de benl pignorati, previo accesso el Iuoghl, alluopo
Indicando:

Ia loro tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o porzione
di esso (appartamento, negozio, deposito autorimessa, etc.);
- idati reali ed attuali relativi a: Comune, localita, via, numero civico, scala,
e B e A
e I T e e s o
inalis documeitasions lpocetastale agll atlliart.567 Cicy . futasienl

cor d
foro tipologia & natura, reste e catastate;
rimenti A

almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con quelli
G T i
- descriva le ulteriori

Il sottoscritto, dopo aver analizzato la documentazione presente agli atti,
Ii pignorati, al fine di accertarsi di quanto

procedeva all‘accesso degli immol

necessario per I'espletamento dell‘incarico confe

Pertanto, il sottoscritto, spediva regolare raccomandata (n.2003631239759) per
fissare il primo accesso sui luoghi di causa, unitamente al custode giudiziario-
Dott.ssa XOOOOXX - ovvero in Pagani alla via Viale X)0OXX 87 per il giorno 11-
Novembre 2023 alle ore 16.30 circa. Ii plico contenente I'avviso di accesso rimaneva

in lavorazione presso I'ufficio postale di Pagani senza essere ritirato dalle parti
esecutate. (cft. Allegato n. 3).

Lo scrivente, sulla scorta delle schede catastali preventivamente acquisite presso
I'agenzia del territorio, provvedeva a:

- rilevare Ia destinazione d’uso corrente;

- verificare la corrispondenza dello stato dei luoghi alle planimetrie catastali;

0 dei beni in oggetto;

ne, il livello di finiture, la tipologia edi
ecessarie per I'espletamento dell'incarico in oggetto.

Pubblicazic
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UBICAZIONE E IDENTIFICAZIONE DELL' IMMOBILE
L'intero lotto & ubicato lungo- Via Viale XXXXXX, in una zona quasi centrale

rispetto al centro abitato del Comune di Pagani dal quale dista in linea d'aria circa
500 m;

0

'] um&»ﬁmﬁ[ 5!

Fonte - Google Maps

Per quanto riscontrato sui luoghi oggetto di causa, il LOTTO risulta cosi costituto

1) IMMOBILE IDENTIFICATO AL FGX-PARTXXKX- SUB3 sito in Pagani,
prospiciente ed accessibile dalla Strada Viale XXX - ubicato al piano primo di un

fabbricato composto da n.8 piano fuori terra.

1 sigg.ri XKXXXXX - acquistano detto immobile con giusto atto di compravendita
dell'anno duemilanove il giorno nove del mese di novembre a firma del notaio
XXXXXXXXX di Pagani (SA) REPERTORIO N. XXX RACCOLTA N. 32206 , da potere del
signor XXXXXX, per la quota del 50% in regime di comunione dei beni,

11 bene viene trasferito a corpo e non per distinta di vani ¢/o ambienti;

con tutti i diritti, accessioni, pertinenze, comunioni, servitu' attive e passive legalmente
esistenti, esclusioni e limitazioni e altres" con i proporzionalidiiti di condominio alle parti,
impianti e servizi del fabbricato, come risultanti dallo stato dei luoghi, possesso, titoli ed

att di provenienza, ai quali espressamente si rinvia, ed in particolare, el citato atto del

XXXXXXXXX, leggesi , tra |'altro, quanto segue: P u b bl I Caz I(
ripubblicazione o ripro
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"a) resta escluso da ogni e qualsiasi diritto all'area di distacco dalla proprieta’ XXXXXXX
posta lungo il lato ovest del fabbricato”;

) che i lastrici solari saranno di proprieta’ comune fra tutti | condomini, con esclusione dei
proprietari dei terranel";

leggesi, inoltre:

"d) che per I'accesso al fabbricato di cui fa parte Iimmobile e' stato concesso il diritto di
passaggio sulle vie che congiungono via Trieste con via Amendola ubicate fra i fabbricati A)
eB), e B) e C), le quali vie si riuniscono dopo i fabbricati in direzione di via Amendola.
Conseguentemente a carico dei condomini sono gravati  doveri di manutenzione e gl oneri
relativi, ma vien fatta salva la facolta' per il sig. XXXXXXXXo di cedere le suddette vie al
Comune, senza preavviso e senza indennizzo, onde sgravare i condomini

dagli oneri i manutenzione.";

acon

Beni pignorati

Entrata Via Viale Trieste =

planimetria generale-estratto di mappa

DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE

APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE FG.X-PART.XXXXX- SUB.83

Per quanto gia indicato in precedenza, 'APPARTAMENTO E UBICATO AL PIANO PRIMO
DI UN FABBRICATO composto da n.8 piani fuori terra avente ingresso dalla strada
ubicata sul lato ovest ed attualmente denominata Via Viale Trieste.

Attuali rietal

Pubblicazic
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DESCRIZIONE

11 bene, ad oggi risulta censito censito in N.C.E.U. del Comune Pagani al foglio X,
particella XXX - sub. 83 - Via Viale Trieste , piano primo - categoria A/2, (Civile
classe 3, 5,5 vani-rendita euro 511,29

La sua destinazione, conformemente alla categoria catastale, & quella di CIVILE
ABITAZIONE.
Ad esso si accede mediante n.1 ingresso prospi

fronte strada. Su tale strada risultano affisse delle transenne in acciaio tali da

nte via Viale XXX, 87- posto

non permettere il transito carrabile.
Al momento del sopralluogo, come riscontrato nel corso dell'accesso, risultava
occupato dalla sig.ra XXO000000X.

CONFINI

Esso confina:
sul lato ovest con beni XXXXXX;

= sullato nord con altra proprieta;

- sul lato sud con altra proprieta;

- ad estcon viale comune (viale Trieste)

DESCRIZIONE

Si compone di

- Ingresso-disimpegno (circa 11,58 mq), con porta di accesso prospettante
su p.anemuolu comune;
- una camera da letto per bam

ubicata sul lato ovest pari a circa 17,00

ma;
- un servizio igienico posto sul lato est pari a circa di circa 6,50 ma;
- una camera da letto ubicata sul lato est pari a circa 18,19

ma;
- un deposito posto a sud di circa 1,50 mg.
- una camera da letto per bambini ubicata sul lato est pari a circa 17,00

ma;
- una cucina posta sul lato ovest di circa 10,18ma;
il tutto per una superficie totale utile interna di circa mq 81,95,

L'appartamento risulta essere costruito con licenza edilizia n.4 del 12-1-68.
Completa I'appartamento, quale pertinenza,

- un terrazzo posto ad ovest con una superi
Inoltre Iimmobile viene servito da ascensore.
Per una migliore comprensione si rimanda alla figura di seguito riportata; per
maggior dettagli si rimanda alla pianta allegata alla presente relazione (Allegato

di circa 7,60 mq;

.08 - Rilievo metrico).

Pubblicazic
riQubeicazione 0 ripro



E:

i

0022 - Relazione C.T.U Arch.

CARATTERISTICHE

Per quanto attiene alle caratteristiche tipologiche, il fabbricato, per quanto & stato
possibile desumere, ha struttura portante in cemento armato con solaio latero-
cemento e le tompagnature costituiti da blocchi semipieni.
11 piano di calpestio risulta piano e pavimentato, le pareti ed il soffitto sono
intonacate e tinteggiate di colore chiaro, alcuni ambienti presentano zone
ammalorate. Per tali zone lo scrivente ha computato le spese per il ripristino
delle stesse, meglio specificato a pag.37.

La porta di ingresso & in legno, cosi come quelle rea
dell'appartamento.

Gli impianti presenti sono privi di certificazione.
L'appartamento  gode di una adeguata visibilita sul lato ovest; inoltre, esso
ulta libero sui 2 lati e presenta una sufficiente luminos

1l grado di finitura risuita conforme alla sua destinazione d'uso di appartamento per civile
abitazione.

seguente

comprensione, si riporta
RILIEVO FOTOGRAFICO.

T NT 70U N T SO0 _

Foto n.2- viale Trieste

Foto n.1 frone strada-viale Trieste
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Foto n.7- Ingresso appartamento

Foto n.8-Disimpegna

Foto n.9-Disimpegno

Foto n.10-Disimpegno
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Foto . 15-Stanza da letto

Foto n.17-Stanza da letto
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Foto n.22-W.C.
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Foto n.27-

Foto n.29-Stanza da letto
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Foto n,31-Stanza da fetto

Foto n.33-Deposito
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Foto n.38-Veduta viale Trieste
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IDENTIFICAZIONE PREGRESSA DEI BEN]

b Confronti Ta descrizione ed Gel beni pignorati e delle
pertinenze, E

1 dat catastall precedentemente assuntl dal ben! pignorat, fino ai

primo titolo anteriore al Ll emergente dalla documentazione

ex art. 567 c.p.c;
- i dati risultanti dal titolo di provenienza del debitore come soj
aawlmo, o due aol 1 trmrlzlom recedent! aimcauisto. del
acquise:
- idati lmﬂcau eitatte ‘plonoramento e nefla relativa nota di

1] indicatiin eventuall precedenti pignorament.
A fini i cui sopra, aileghi:
Vimira) catastaie storion estratto di mappa e pianimatrie
catastali attuali e pregresse.

Per quanto richiestomi, il sottoscritto provvedeva ad eseguire | necessari accertamenti
presso lufficio del Catasto e ad acquisire, I'estratto di mappa, la planimetria catastale e la
visura storica dello stesso, il tutto come allegato alla presente relazione (Allegato n.11 -
Documentazione Catastale).

T contenuti delle risultanze emerse sono di seguito sintetizzati

PARTICELLA PIGNORATA
R

estratto dl mappa: fogllo 9 - part 00 Estratto P.R.G.dI Pagan]: part X000

Tale bene, per quanto gia indicato in precedenza, & riportato attualmente in Catasto
al Foglio n.X - part. XXXX- sub.83. Da un esame dell'estratto di mappa della zona in
oggetto si evidenzia che I'immobile in questione viene identificato erroneamente in
una zona diversa facente parte d
P.R.G. Di P scrivente

T e e e SR A Zi
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CONCLUSIONI

Per tutto quanto appena evidenziato, per una corretta individuazione catastale, ST
RENDE NECESSARIO PROVVEDERE:

-allESATTA INDIVIDUAZIONE IN MAPPA dellimmobile in oggetto mediante
aggiornamento.

Tali operazioni potranno essere effettuate contestualmente alla
LEGITTIMAZIONE URBANISTICA dello stesso immobile come meglio di
seguito specificato.

STORIA NOTARILE DEL DOMINIO

Detto immobile & pervenuto ai sigg. ri XXXXXXX Santina per la quota del 50% in
regime di comunione dei beni, giusto atto di compravendita dell'anno duemilanove il
giorno nove del mese di novembre  firma del notaio XXXXXXdi Pagani (SA) REPERTORIO
N. 1XXXXXXK RACC.XXXXXX  da potere del signor XXOOXKXXX , al quale detto
immobile efa pervenuto dal signor XXXXXXXX nato a Pagani (SA) il XXX con atto di vendita
del notaio XXXXXX del XXXXX . Al signor XXXXXXX, a sua volta, la descritta consistenza
immobiliare ' stata attribuita con atto di divisione a mio rogito del XXXXXX, reg.to a Pagani
I XXXXX al .2547 e trascritto all'Agenzia del Territorio di Salerno il XXXXX i n.i X
tale atto | germani XXXX, nato a Pagani il XXX, XXXXXXX, nato a Pagani il XXXXXXXX e
XXXX suddetto, hanno sciolto la comunione ereditaria tra loro instauratasi in segito
all'apertura delle successioni ereditarie ai loro genitori XX, nata a Angri il XXXXX, deceduta
in Pagani, suo ultimo domicilio e residenza, il XXX (den. di succ.n.X vol.XXX reg. ta a
Salerno il 21.7.1995) e XXXXX, nato a Pagani in il XXXXXXXX, deceduto in Pagani, suo
ultimo domicilio e residenza il XXXX (den.di succ.nXX vol.XXX, regta a Salemo il
26.3.2003). Infine ai suddetti de cuius coniugi XXXXXXXX, detta consistenza era pervenuta
da XXXXXXXX , nato a SantEgidio del Monte Albino il XXXXXXXX, in virtu' di atto di
compravendita per Notar XXXXXXXX di Pagani del XXXXXXX, reg.to a Salerno il XXX al
XXX e trascritto ai RR.I1. di Salerno XXXXXX ai n.ri XXXXXXX /21039.

Pubblicazic
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CCRONISTORIA DATI CATASTALL

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di PAGANI (G230)(SA) Foglio X Particella
XXXXXX Sub. 83

1. XKXOKXXXXXXX

(CF FXXXXXXXXXXX230E)

nato a PAGANI (SA) il XX00000X

dallimpianto al 23/12/1984

Diritto di- Proprieta’ per 1/2 (deriva dalfatto 1) 1. Impianto meccanografico del
30106/1987

2XXXXXXXXXX ; Mar.forino
(CF VXXXXXXXXX47A294R)

nata a ANGRI (SA) il XOOO0000XX
dallimpianto al XXOXXXOXX

Dirtto di- Proprieta’ per 1/2 (deriva dalfatto 1)

. XXXXXKXXXXXX

(CF XXXXXXXXXXD22G2300)

nato a PAGANI (SA) il XOOXOOGOOKX

dal 23/12/1994 al 19/0¢

Difitto di: Proprieta’ per 1/4 (derivardallatto 2 2 DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE) del
23/12/1994 - UR Sede SALERNO
(SA) Registrazione n. 2 registrato

indata -
SUCCESSIONE (ISTANZA
5077/99) Voltura n
atti dal 26/03/1999
5 XXX
(CF FXXXXXXXXXXXOE)

nato a PAGANI (SA) il XOOO00O0XX
dal 23/12/1994 al 19/06/2003
Diritto di- Proprieta’ per 1/4 (defiva dalfatto 2)

3. XXXKXXXXXXX
(CF XXXXXXXXXXXXXOX)

niato a PAGANI (SA) il XOO0O00XX

dal 23/12/1994 al 19/06/2003

Diritto di- Proprieta’ per 1/4 (deriva dallatto 2)

4, XXXKXXXXX
(GF XXXXXXXXXXXXOY)

nato a PAGANI (SA) il 000000 dal 23/12/1994 al 19/06/12003
Diritto di: Proprieta’ per 1/4 (defiva dalfatto 2)

Pubblicazic
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1. XKXXXKXX

(CF FXXXXXXXXY)

niato a PAGANI (SA) il XXOOO0OGKX dal 19/06/2003 al 30/06/2004

Diritto di- Proprieta’ per 1/1 Regme: bene

personale (defiva dallatto 3) 3. Atto del XXX
Pubblico ufficiale
X000 KXSede PAGANI (SA)

Trascrizione n. XX Reparto Pl di
SALERNO- Pratica n. XXX in att dal
16/07/2003

1. XKXXXXXXXX
(GF FXXXXXXR)
nato a NOCERA INFERIORE (SA) il XXXX
dal 30/06/2004 al 09/11/2009
Diritto di Proprieta’ per 1/1 (deriva dallatto 4)
4 Atto del 30/06/2004 Pubblico ufficiale
XO0XXSede PAGANI
(SA) Repertorio n.
COMPRAVENDITA Nota presemata con
Modello Unico n. XXX2004 Reparto
P AL it i 053004

1. XXX
(CF DRXXXXXXX)
nata a NOCERA INFERIORE (SA) X0000000
dal 09/11/2009
Diritto dit Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione
dei beni con XXXXXXXXXX (deriva dalfattos)
o tel 06141900 Publc el
XXRKXRXXKSe

PAGANI (SA) Repemnn X000
COMPRAVENDIT A Noka preserieta
con Modello Unico n. 41325.1/20(
Reparto PI di SALERNO in atti oy
XX

2. XXKXXXKXXKX
(CF RXXXXXXX0S)

s & PAGAN|(24) 12000000000

dal 09/11/200

Diritto di onpneta per 1/2 in regime di comunione
dei beni con XXX (deriva dalfatto 5)

DATI CATASTALT

[t ientficatir Do di clessaments
S| Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categ. | Classe | Cons. | S Rend. | Piano
N cen. <
X oo | 88 B Az 3 55 102 | sz | 1

vani o
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1 dati catastali coincidono:

con quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione.

2 Seqnal ognl difrmits emersa dalle ndagin Lutte come sopra effttuate & G0 non
Shogeleni i i il B L el

e e L e

€ s o ) e =it ot el e ol e i g

via catastalo ammistatio e otecari, Hersca i iAY | cas), alves, in ordne

&l contoemied 0 formit alo stato of ato gl catl cataetall & delle pianimere

dell’aggiudicatario ove Iimmobile non venga regolarizzato catastaimente prima della
vendita,

PLANIMETRIA CATASTALE
In allegato alla presents relazione (Allegato nd1) & riportata la planmetra
catastale dellimmobile,

La planimetria catastale viene di seguito riportata

(LA

Pubblicazic
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In riferimento alla PLANIMETRIA CATASTALE, lo scrivente ha provveduto ad
effettuare il confronto con lo stato di fatto dell'immobile. Da tale raffronto lo stato
dei luoghi risulta non conforme rispetto alla planimetria catastale.

PLANIMETRIA STATO DI FATTO

1 costi da affrontare per la regolarizzazione sono elencati e trattati al punto E.

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E CATASTALE
I costi necessari sostenere, previa regolarizzazione urbanistica, per
I'aggiornamento catastale e mappale, comprensivi di diritti, oneri concessori e
spese tecniche sono stimati in circa € 6.000,00.

== Pubblicazic
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- PUNTOC -
STATO DI PossEsso

“Accerti se [immobile & ibero o occupato; In tal caso acquisisca 1 Bitolo fegittimante

2
possesso o fs detensiare del bene evidensiandane s¢ esso e dala certe enteriore
alla trascrizione del
al momente dal er-lluoﬂv, come riscontrato nel corso a=|| accesso, risultava
occupato da a XXXXXXX- (esecutato). Nella stessa abitazione risultano
residenti anche ¥ 6. X000 (esecutato) unitamente af seguent] soggett i
segu!lo riportati:
XXXXXXX-Nocera Inf. 9-XXXXX,
* 06000000, Nocars Ior. 163006
- sig. XXXXXXK- a Inf. 6-XXXXX,
- SigXOOXKXXX = S eoara ok, 16300500 (Allegato n.6)
2 Verifichi se risultano registrati presso [uficio del registro contratti di locazione € se.

sono state reqolarmente pagate annuaimente le relative imposte, indicando la data
di scadenza ed eventuall osservazionl sulla congrulta del canone, allegando copia di
tutto quanto acquisito.

In merito a tale quesito, lo scrivente ha acquisito la giusta documentazione
presso 'Agenzia delle Entrate di Pagani. L'immobile risulta privo di qualsiasi
contratto di locazione /o comodati d'uso registrati a nome del sig.
X000KKXcome dichiarato anche nel verbale di sopralluogo da questul

(ALLEGATO n. 9)
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‘Determini Il valore locative del bene
Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge

itore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
ai 1’

coniugale, verificandone I'eventuale trascrizione ai sensi dellart. 155
quater c.c.

Nel caso in cui Iimmobile sia occupato da terzi senza titolo o con titolo in
ordine al quale va valutata Iopponibilita alla procedura, relazioni

immediatamente al Custode giudiziario ove gid nominato o diversamente
al Giudice dellEsecuzione per i consequenziali provvedimenti in ordine alla

1l valore locativo del bene & determinato attraverso il metode diretto, ossia mediante il
confronto con altri immobili simili in zona, effettuando una media dei prezzi noti e
reperibili sul mercato. (Allegato n.10 ter)

Silla scorta delle quotazioni dell‘Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del
Territorio (OMI) e delle valutazioni del borsino immobiliare della provincia di Salemo

(borsinoimmobiliare.it) qui di seguito richiamate:

Abitaziond | NoRMALE /|1 29 41 L
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QUOTAZIONI BORSINO IMMOBILIARE DI SALERNO.

Sito_internet (borsinoimmobiliare.it)

Quotaziont immobiiari di Zona

tenendo conto che la superficie commerciale del cespite (101,79 ma), si
ritiene equo determinare il canone di locazione facendo una media dei valori
minimi (evidenziati in rosso) di affitto sopra elencati

Si riporta quanto segue ¢

Abitazioni 2,75 €/mq * 101,79 ma~ 280,00 €

Al momento del soprallucgo, come riscontrato nel corso dell'accesso,

Fisultava occupato dalla sig.ra XXOOGOOK e figli.

Pubblicazic
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- PUNTOD -
ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI 0 ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE

Accerti Iesistenza di formalita vincoli ed oneri i ogni ipo e natura,
Fesaminando 1a documentazione Ipocatastale agil att, Il Stolo di proveniahza, &
quant‘altro come sopra acquisito, sia effettuando specifiche indagini presso gii uffici
comunell I catesto, fe conservetorie competent, le sovrintendenze e presso tutl
gl uffici all'

VINCOLI PREGIUDIZIEVOLI
STRALCIO CERTIFICAZIONE NOTARI
DOTT.SSA Maria Landolfo

TRASCRIZIONE del XXXXX~ Registro particolare XXXX Registro Generale 27205 -
Pubblico ufficiale ~Tribunale di Nocera Inferiore-UNEP - Rep.n. XXXX del XXXXXXX
- Atto ESECUTIVO O CAUTELARE -VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.

ISCRIZIONE del XXXXXXX~ Registro particolare Registro Generale 51603 - Pubblico
ufficiale -Calabrese Aniello Rep.n. XXXXX del 09X00X~
Tpoteca volontafia derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Nel ventennio preso in esame detti immobili hanno formato oggetto delle
Seguenti formalita pregiudizievoli:

TRASCRIZIONE del XXXXXX~ Registro particolare X)0OOXXX Registro Generale 24003

Pubblico ufficiale XX0OOXXX Rep.n. 123XXX del XX

Atto tra vivi -Divisione

TRASCRIZIONE del XXXXXXX- Registro particolare XXXX Registro Generale 28031
Pubblico ufficiale XXX Rep.n. XXX del XXX

Atto tra vivi - Compravendita

ISCRIZIONE del XXXXX - Registro particolare XXXX-
Pubblico ufficiale X)O0XXX Rep.n. 128106/XX del 30XX0000C
Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Document successivi correlati

Comunicazione n.XX del 16-XXXX di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 08-
XXXK

Cancellazione totale eseguita in data XX)XXXXX

TRASCRIZIONE del XXXXXXX- Registro particolare XXX Registro Generale 33923 -
Pubblico ufficiale ~Ufficio del Registro Rep.n. XXX del 26-XX00C

Pubblicazic
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TRASCRIZIONE del XXXX - Registro particolare XXX Registro Generale 51602 -
Pubblico ufficiale ~XXXXXX Rep.n. XXXX del 09-XXXXX - Atto tra vivi - Compravendita

ISCRIZIONE del XXXX - Registro particolare XXXX Registro Generale 51603 -
Pubblico ufficiale ~XXXX Rep.n. XXOOXKXX _del 09-XX0000X~
Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

TRASCRIZIONE del XXXXXXX- Registro particolare XX Registro Generale 52004 -
Pubblico ufficiale -XXX Rep.n. XXX del 19-XXXX- Atto per causa di morte -
Accettazione tacita di eredita-

Formalita di riferimento : Trascrizione n.XXXX

TRASCRIZIONE del XXOXXXX~- Registro particolare XXXX Registro Generale 52023 -
Publ le -XXXX Rep.n. XXXX del XXXX - Atto per causa di morte -
Accattazione tacita di eredita-

Formalita di riferimento : Trascrizione n.XXXXXXXX

o uffici

TRASCRIZIONE del XXXXX- Registro particolare XXX Registro Generale 27205 -
Pubblico ufficiale ~Tribunale di Nocera Inferiore-UNEP - Rep.n.XXXX del XXXXXXX
- Atto ESECUTIVO O CAUTELARE ~VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI (Allegato .7 -
Ispezioni Jpotecarie):

VINCOLI DERIVANTI DAGLI ATTI DI PROVENIENZA

La consistenza immobiliare SOPRA descritta si intende trasferita
ai seguenti patti e condizior

- a corpo e non per distinta di vani /o ambienti;

- con tutti | diritti, accessioni, pertinenze, comunioni, servitu' attive e passive legaimente
esistenti, esclusion e limitazion, e altresi' con i proporzionali diitti di condominio alle parti,
impianti e servizi del fabbricato, come risultanti dallo stato dei luoghi, possesso, titoli ed
atti di provenienza, ai quali espressamente si rinvia, ed in particolare, nel citato atto del
XXXXXXX , leggesi , tra I'altro, quanto segue:

1) resta escluso da ogni e qualsiasi diritto allarea di distacco dalla proprieta’ XXXX posta

lungo il lato ovest del fabbricato’;

2) che i lastrici solari saranno di proprieta’ comune fra tutti i condomini, con esclusione dei

proprietari dei terranei”;

leggesi, inoltre:

3) che per I'accesso al fabbricato di cui fa parte Iimmobile &' stato concesso il diritto di

passaggio sulle vie che congiungono via Trieste con via Amendola ubicate fra i fabbricati A) e

B), & B) & C), le quali vie si riuniscono dopo i fabbricati in direzione di via Amendola.
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Conseguentemente a carico dei condomini sono gravati i doveri di manutenzione e g oneri
relativi, ma vien fatta salva la facolta' per il sig. XXKXXXX di cedere le suddette vie al
Comune, senza preavviso e senza indennizzo, onde sgravare i condomini

dagli oneri di manutenzione

VINCOLI TERRITORIALT

Lo strumento urbanistico vigente per il Comune di Pagar
Secondo le

il fabbricato oggetto di pignoramento ricade nella zona '8" (RESIDENZIALE).
Sintesi dei parametri

La zona permette ristrutturazione ordinaria e straordinaria
Indice di fabbricabilita residenziale 2,00 mc/ma.

Indice di fabbricabilita fondiaria 2,80 mc/ma.

Indice di copertura 0,45 mc/maq.

(Allegato n.12).

2 [Accerti B 70 2 R O e e
| ‘eventuale onde verificare Iesistenza di

beni condomipial / e, estico, ete) & vinco ol destirezione. owéro. 1
limitazione all'utlizzo degl immobili pignorati.

Lo stabile & amministrato dalla societd XXXXXXX con sede in via XXXXXX,49 -
84014 X00KKX -nella qualita della dott.ssa XXXXXX. Lo scrivente, in data 30-10-
23 ha contattato telefonicamente tale societd non avendo nessun riscontro.
(ALLEGATO n. 9 bis)

Successivamente, in data XXXX ha inviato regolare pec nella quale si richiedeva
di stilare regolare attestazione riguardante lo stato dei pagamenti ordinari e
straordinari dei sigg.ri XXXXXXX nonché | costi riguardanti la manutenzione
sulle vie che congiungono via Trieste; come richiamato nell'atto di vendita
stilato dal notaio XXXXX e. A tutt'oggi, il sottoscritto non ha ricevuto alcuna
comunicazione in merito nonostante il sollecito inviato in data 2-12-23. In
merito a tale quesito la sig. XXX ha dichiarato nel verbale di sopralluogo che
non ha alcuna pendenza nei confronti del condor

e di non aver ma
quietanze riguardanti la manutenzione delle vie situate tra i fabbric
nell'atto notarile.
(ALLEGATO n. 5)

evuto

ichiamati
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“Accert] altres, con controllo presso Famministrazione condominiale, anche con rilascio

Sl
I'ammontas dalle spese condominiail ordinarie e Fesistenze
SRt aunme conomlulE likeluts et anise ko sorwo w eelPanets skt

fente;

- i delle spese fisse

© ncial skt S5 seitinrts 8 duiarets oS i s st
- eventuali cause in corso passive ed attive.

Risposta al quesito precedente.

- PUNTO E -
REGOLARITA EDILIZIA £ URBANISTICA

Accer anche af in della redazione dellavVieo i vendita e arc 173 duster cpic, 18
originaria e di tutte le variazion intervenute, alle

e e ammmrstranve, nonché accerti [esistenza o meno delle
dichiarazioni di agibilits e/o abitabilits e ne acquisisca copia presso il Comune di

foon taia vkl iseabomi, strumento Urbinistico corsunale, nonehé, con
quella espressa dal titolo abilitativo assentito e con quella censita in catasto

aerti RS siaflo sit-EBitrulte prima dell1.9.1967, (ed ove necessario

prima del 1942). In caso di costruzioni successive data, indichi gli

B ke § i ceebe oticia (o el s =k varianti),

ovvero della concessione in sanatoria_eventualmente rilasciata dalla

Eompbedatealtbend lalnmichéirsivblads in caso df et [ provvedimenti
ivi rilasciat

1I sottoscritto ha provveduto ad eseguire i dovuti accertamenti presso gli uffici competenti
del Comune di Pagani, visionando la documentazione agli atti € ritirando una copia di quella
fitenuta necessaria per rispondere ai quesiti del mandato; tale documentazione &
allegata alla presente relazione come: (Allegato n.12) Il bene risulta essere
ia .4 rilasciata dal Sindaco del comune di Pagani in data 12-

costruito con licenza ed
1-1968- con certificato di abitabilita rilasciato dal Sindaco del comune di Pagani in

data 30-3-71.
Tale documentazione & allegata alla presente relazione come: (Allegato n.12)

COMPATIBILITA' URBANISTICA E CATASTALE

ontrata nel

La d'uso dell LoTTo,
corso del sopralluogo, & quella di appartamento per civile abitazione - cat. A/2.

Per quanto gia indicato in precedenza, lo strumerto urbanistico vigente nel Comune.
di Pagani, il quale per la zona dove & ubicato I'immobile prevede le destinazioni

d'uso per civile abitazioni.

RSP o U o] o) [o7-VA [
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11 palazzo dove & ubicato Iimmobile pignorato risulta provvisto del certificato di
abitabilita rilasciato dal Sindaco del comune di Pagani in data 30-3-71.

CCOMPARAZIONE URBANISTICA

GRAFICO CONCESSIONE EDILIZIA-PIANO PRIMO
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PLANIMETRIA STATO DI FATTO-PIANO PRIMO

Lo stato dei luoghi, risulta essere DIFFORME rispetto alla planimetria presentata
all'ufficio tecnico.

(Allegato n.12- Documentazione Urbanistica).

Lo scrivente, fa presente, che risulta necessario aggiomare lo stato dei luoghi a quello
presentato in concessione

In riferimento alla PLANIMETRIA CATASTALE, che risulta anch’essa (DIEFORME) si
evidenzia quanto riscontrato dal seguente confronto tra la planimetria di progetto
(concessione edilizia) lo stato attuale dell

CONCLUSIONI

Per tutto quanto appena evidenziato, I'eventuale acquirente dovra PROVVEDER|

- L'eventuale acquirente dovra provvedere:

- 2I'AGGIORNAMENTO-RETTIFICA: del del tipo Mappale,

- Presentazione presso I'ufficio tecnico del comune di Pagani di una C.L.L.A. (comunicazione
di initio lavori sssaverata) per aggiomare lo stato dei luoghi rispetto al progetto

presentato.

- all' - DELLA PLANIMETRIA CATASTALE;

Di seguito Lo scrivente elenca i lavori a farsi con i costi necessari per la
regolarizzazione urbanistica e catastale.

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E CATASTALE

I costi necessari da sostenere per regolarizzare lo stato dei luoghi,
aggiornamento mappale, catastale ed urbanistico, comprensivi di diritti, oneri
ca € 6.000,00.

Per il recupero delle zone ammalorate (pittura;

concessori e spese tecniche sono stimati

ne delle pareti in zona w.
camera da letto-rif. N. 6-7-planim. Stato di fatto) € 500,00
TOTALE COSTI € 6.500,00
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2 T Co% o Costriaions realzzata o odioats I Vioezone delle rormeiive edlize
e e e e s
se siano et sl e e vigente legislazione,
descrivendo dettoglitamente 1o tipologia degll abusi riscontrat
Sela o il D s s s e e
menti_urbanistici e con i vincoli ambientali e/o_paesaggistici
neilpotesi i violasione delle norme relative f vincoll ambiontal, del

giorni dal decreto di trasferimento giusta artt. 40 della legge 47/85 e 46
comma 5° del D.P.R. 380/01 come prorogati con D.L. 30 settembre 2003,
n.269, conv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n.326, indicando in questo
ultimo caso se sussistono le condizioni per I'aggiudicatario di procedere a
dacts smnator]

ichi altresi I'eventuale pendenza di istanze in sanatoria, allegandone

Ll o et e ke e o e bt o Appee

Se'sia ancors In corso 1a pratica di spprovazion; indicando afresl |

necessari per il completamento della stessa ed il rilascio della
in sanatoria.

In merito a tale quesito si

anda a quanto indicato al punto precedente.

3 Quantifichi, T Ipotes] di aCCertate irregolarits urbanistiche, 1 cost necessar per 1a
sanatoria (e possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per 'esecuzione di

pere tese al ripristino della unzionaiia del ben (ove gravemente compromess
di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria I'esperto dovra

verificare I'es jure di acquisizione al patrimonio comunale
e la loro trascrizione e la loro eventuale cancellazione ex le 94,
segnalandole mente al G.E. prima di procedere oltre nel
indagini.

In merito a tale quesito si rimanda a quanto indicato al punto precedente.

4 Wel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal
certificato di destinazione urbanistica di cui allart.30 del T.U. di cuf al D.P.R.
6.6.01, n.380.
Per | favbricatl rall_losistant] sul terrenl, vertich] s effeitive

i stessi

ces
condizioni di regolarita edili richieste per gli immobili urbani.

Gli immobili sono riportati in catasto urbano.
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- PUNTO F -
ATTESTAZIONE D1 PRESTAZIONE ENERGETICA

] Verifichi se [immobile oggetto del pignoramento rientra nelle categoric
abbligatorio I‘Attestazione di Prestazione Energetica al sensi del D.L. 4 giugno 2013
el i RO e el e e T
meno e, in caso negativo, provveda a dotare lo stesso della relativa attestazior
[eeG i o ey Eiive ) il I ol e § e e -1 oi
propri nsi, e spese occorse e gli onorar richiest

Svvero, ai Flasionarsl con GLE. con apbosite feanse prime a procedere ol st
attivita nel caso comporti oneri economici particolarmente gravosi per la procedura
esecutiva,

Lo scrivente omette Ia redazione della certificazione energetica dell'immobile
pignorato in quanto I'appartamento non & dotato delle dovute certificazioni.

- PUNTO G -
ForMaZIONI DI LoTTI

b 'Dica s & possibile vendere | benl pignorati in Uno o pil 1otti, Provveda, In questultimo
caso, alla loro formazione procedendo alla. identificazione dei singoli beni secondo
quanto

Limmobile pignorato, ubicato nel Comune di Pagani alla via Viale XXXX ,87 e
composto da:
- Abitazione di tipo civile - foglio X -part.XXXX - sub.83- cat. A/2 (abitazioni di

ile);-piano primo-Costituisce lotto unico

LOTTO UNICO - CATASTO FABBRICATI - FG.X -PART.XXX-SUB,
XXXXXXXXXXXXXQUOTA 50%
XOOXKXXXKXXX QUOTA 50%

b)) Dice, qualore g ImmGBil 800 St igrorat olo b GUte, ¢ e san GV T
Sl e e el T

ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietai

e s e e et

pratihe urberistiche, solo previ guentificazlone dei costl ed autonizzeziare del C.E:;

- proceda, ilita, all spriment

alla stima dell'intero

onudiste la luce di
qu-nto oo i e e, 1114 ce.e
tema di divisione .

\PPARTAMENTO-PIANO PRIMO - CATASTO FABBRICATI - F¢ 1 1
XXXXXXXX QUOTA 50% Pﬁbﬁh C a-z I (
XXXXXXXXX QUOTA 50% H H H H
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- PUNTOH -
VALORE DEL BENE E CosTI

‘Determini i valore degil_immobil, al
dei beni considerati come in piena propriets, perfettamente commerciabili ai
sensi di legge e liberi, con espressa & compiuta indicazione del criterio d stima.

ri e opportune decurtazioni sul prezzo di stima, indicandole singolarmente ed
Bieyoes ik | o sl e o et putss Outiatarnte pts
come base del prezzo ex art 591
11 real & personail di ters] (usufrutto, 4so, abitazione) da valutarsi in
ragione dell’etd e quindi delle tabelle di valutazione i
ministeriali di adeguamento delle modalita di calcolo di cui alla imposta
di registro DPR 131/1986;
- eventuale stato di occupazione per locazione, diritti di terzi come sopra
e e
iith che verrd fatta dagii

beni, a
el

B\ onei BRI t38Fehe agoludicarorio dovrs sastenere & ualsias!
tholo, emers| dalle indagini di cul sopra, ai fine di rendere Vimmobile
libera da pesi e vincoli

PREMESSA

1 valore commere

& Veouw. di un immobile & dato dal seguente prodotto:
Veomn, = Scomm, X V-M.U.
dove:
Scom. = superficie commerciale dellimmabile ~ (espresso in mq)
VMU

/alore di mercato unitario (espresso in €/mq)

Pertanto, per la determinazione del valore commerciale di un qualsiasi immobile
occorre preliminarmente valutare la superficie commerciale dell'immobile stesso
(detta anche superficie lorda vendibile), sulla base della misure geometriche,
della planimetria e della destinazione d‘uso, ed il valore di mercato per metro
quadrato (o anche unitario), sulla base di indagini di mercato, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima dello stesso.
CONSIDERAZIONI DI CARATTERE GENERALE
Per quanto gia indicato in precedenza, immobile costituente il LOTTO ha
diuso di civile abit: ed & classificato in categoria A/2, ossia

abitazion di tipo civile.

Pertanto, nella della determinazione del valore di mercato di detto immobile, il
sottoscritto ritiene che sia legittimo considerare la tabella indicata di seguito, D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138. (Allegato n.10 ter) nonché le quotazioni OMI del’Agenzia del
Territorio e le quotazioni del borsino immobiliare della provincia di Salerno
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e V|

S| e | ||

= suparfie doi van principal o el sz et

Unita immobiliare

'SUPERFICIE COMMERCIALE
INTRODUZIONE

Nella attivita di ricerca dell
degli elementi piui importanti & la della superficie
dellimmobile, la cui conoscenza concorre alla determinazione del valore di mercato

di clascuna tipologi

informazioni di mercato affidata ai rilevatori, uno

mobi

1 calcolo della superficie commerciale pud riguardare parte di un immobile intero

(& questo il caso dell'abitazione o dello studio professionale facente parte di un
fabbricato ad uso promiscuo) ovvero un intero immobile (villa, ufficio strutturato,

capannone, centro commerciale ecc.).

Poiché le unita immobiliari possono essere composte, come & noto, da superficie
e da superfici accessorie, per ottenere la superficie commerciale occorre

omogeneizzare, con opportuni coefficienti di ragguaglio, le superfici accessorie a

quella principale.

Per il calcolo della superficie commerciale si fa riferimento a quanto proposto

dalle” PER LA DELLA DEGLI

IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI DATI DELL'OSSERVATORIO DEL

MERCATO IMMOBILIARE" previste dall'AGENZIA DEL TERR!;P 3 b.lu: azic
economici relativi al valore degli immobil possano costituird su

nazionale elemento di ""'“'fi'pU'b’bﬁ claezraﬁléobb I’I p ro
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T principio adottato nelle istruzioni di cul sopra fa riferimento al D.P.R. 23 marzo
1998, 1. 138 che assume il metro quadrato di superficie catastale quale unita di misura
della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria. (Allegato n.10
D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138)

Per gli edifici aventi la destinazione Immobili per civile abitazione sono definiti le
fini della determinazione del

valore venale o del valore di locazione, relativamente all
Superficie commerciale

- Superficie utile
un immobile a pud essere

- Unita immobiliare parte di un edificio (singola abitazione);

- Edificio
“ Intero edificio con pil unita immobiliari di tipo residenziale, o di uso

ipo unifamiliare (villa - villino);

promiscuo.

Nel caso specifico ci troviamo di fronte ad una unita immobiliare posta al primo
piano ed inserita in un edificio per civile abitazione, per cui a seguire si riportano
le regole per calcolare la superficie commerciale relativa a tale tipo di unita

immobiliare.

INDICAZIONI DI CARATTERE GENERALE
La superficie commerciale di un immobile della tipologia in esame, deve essere
arrotondata al metro quadrato, per eccesso o per difetto € risulta pari alla sommas

A)  della superficie dei vani principali e degli accessoni diretti, comprensiva della quota
delle superfici occupate dai muri
B)  della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:

- diornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
- diservizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).

interni e perimetrali;

Le suddette pertinenze accessorie sono distinte in:

- comunicanti con i locali principali, se sono ad essi collegate (es. allo stesso livello

ose

erso con scala interna);
- non comunicanti e non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed esterno
all'unita immobiliare.

Nel computo della superficie non vengono i
seguenti spazi
- vuoti tra il terreno (terrapieno) e il solaio inferiore del fabbricato;

- copertura a terrazzo non praticabile; H ¥

T imkiDIICAZIC

L e bipURRIICAZIONE O Tipro
p
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SUPERFICIE COMMERCIALE
1. Misurazione
La misurazione della superficie viene effettuata:

i.a) o ]
La superficie dell'unita principale si determina misurando la super ogni
piano al lordo delle murature esterne. I muri perimetrali esterni vengono

computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm. Eventuali muri in
comunione tra due diverse destinazioni d'uso si considerano, nel tratto in
0 ad uno spessore

comune, nella misura massima del 50% ciascuna e pertanto
massimo di cm. 25.

1b)  pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare

Per la misurazione della superficie delle pertinenze di uso esclusivo (balconi,

terrazze, area scoperta a verde), valgono:

- la superficie dei balconi, delle terrazze e similari si misura fino al loro

contorno esterno;

- 1a superficie dei giardini o delle aree a verde, si misura fino al confine della
proprieta dellimmobile ovvero se questa & delimitata da un muro di
confine o da un manufatto in comunione, fino alla mezzeria dello stesso.

445 i . bl e i
La misurazione della superficie delle pertinenze accessorie, (cantine, soffitte e
te) ove non costituenti unita immobiliari autonome va computata al lordo

assi
dei muri perimetrali e fino alla mezzeria dei muri in comunione con zone
comunicanti con I'unita principale.

Calcolo della superficie omogeneizzata

Alla superficie dei vani principali e accessori diretti, determinata nel modo
suddetto, vanno aggiunte le superfici delle pertinenze esclusive, opportunamente
omogeneizzate, ottenendo cosi la superficie commerciale complessiva.

Per il computo delle superfici scoperte e di ornamento e dei locali a servizio, che

solitamente vengono omogeneizzate alla superficie dell'nita immobiliare, il

criterio di determinazione, riportato nell'allegato C del precitato decreto,

attribuisce i seguenti coefficienti

L& siarAce o garciy, dlidin s e
53 T 109 e S A A e
procaly sl somamson i, conprenciva Gl pugtuamivpyorn) & 3
el Bubblicazi
o )% e aipene abeoar
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La percentuale del 2% & valida solo per la quota eccedente il quintuplo della
superficie dei vani principali e dei vani a servizio diretto di quelli principali (quali
bagni, ripostigli corridoi, ingressi, e simili).

11 DPR 138/98 stabilisce che la superficie va computata come di seguito:
pali e con i vani

- nella misura del 30% fino a metri quadrati 25,
- nella misura del 10% per la quota eccedente mq. 25

. qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e con i
vani accessori a servizio diretto di quelli principali:
- nella misura del 15% della superficie fino a metri quadrati 25,

- nella misura del 5% per la quota eccedente mq. 25

Pubblicazic
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[Pertinenze Accessorie
Per quanto concerne la determinazione della superficie del
accessorie, (cantine, soffitte e assimilate) ove non costituenti unita immobiliari
autonome, il criterio contenuto nel D.P.R. 138/98 stabilisce che la stessa venga
computata nella misura del:
50% della superficie, qualora direttamente comunicanti con i vani
principali e/o con i vani accessori a servizio diretto di quelli principali;

pertinenze

*  25% della superficie, qualora non comunicanti.

11 coefficiente di omogeneizzazione pari al 25% nel caso di edificio di tipo
unifamiliare, trova la sua giustificazione quando le cantine ovvero pi

i locali deposito e similari, non

fisica con Fedificio principale.

re le pertinenze esclusive accessor
terrati, ovvero mansardati oppure ubicati all'esterno

e sono locali ubicati ai

dell'unita principal

e ponsson

Sup. Commerciale

SUPERFICIE
AMBIENTE REALE
(mag) |
5 Ta Teftor Jet 1
deposit,depositol WC. 9951
pRiM | VANI PRINCIPALI E Accessort
2,28
TERRAZZO
0175
Sulla base icienti di izzazione indicati in si valutata la

superficie commerciale, come indicato nella seguente tabel

Pubblicazic
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SUPER. | Coff. SUPER.
PIANO DESCRIZIONE SUPERFICIE REALE | “ai OMOGEN.
(ma) | omeg. (ma)
Ingresso, disimpegno, lettol,letto? letto3, cucina,
deposlca; WG 99,51 | 100% 99,51
PRIMO | VANT PRINCIPALT E ACCESSORT
EEG
TERRAZZO .
_ 30 | 7/60X30%=:
Totale 2,28

SUPERFICIE OMOGENEIZZATA TOTAL

01,75

CRITERIO DI STIMA

Prima di procedere alla stima risulta fondamentale procedere alla scelta del
criterio da adottare.

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione di
un valore di mercato, ovvero la quantita di denaro piil probabile ottenibile dallo

scambio del bene in presenza di mercato caratterizzato da domanda e offerta, si
eviden aventi come comune fondamento
logico la comparazione (unicita del matodo estimale), indicati rispettivamente
come criterio si stima sintetico (diretto) e criterio analitico (indiretto).

La stima sintetica tiene conto dei prezzi commercial praticati in zona per immobill

come sussistano due di

inti crites

similari, del grado di urbanizzazione e della disponibilita di servi
disgiunto dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni medesimi,
tenuto conto della piazza di riferimento.

La stima analitica presuppone la possibilita di previsione dei redditi e la
determina:

ne del tasso di sconto nonché I'equivalenza tra il valore attuale del
mercato dell'immobile da stimare e la somma della sua produttivita futura
scontata all'attualita.

Tale metodo & chiaramente molto laborioso e non del tutto attendibi

quanto &
condizionato dall'arbitrio dello stimatore sia nella determinazione delle rendite,

present
variabile nel tempo; per cui si corre il rischio di ottenere un valore scarsamente

e soprattutto future, che nella scelta del saggio di capitalizzazione

rispondente alla realta di mercato e quindi poco attendibile. Ad esso si ricorre in

situazioni estreme, ossia quando non si riesce a riscontrare una compravendita di
beni similari.

Pubblicazic
rigubblicazione 0 ripro



Proc. Esecutiva. nXXX/22 - Relazione C.T.U Arch.

Al contrario, il metodo sintetico, basato su leggi di mercato (domanda e offerta) e
riscontri oggettivi (caratteristiche dell'immobile, confronto con immobili similari
in loco, appetibilita del bene, ecc.) si basa su parametri non legati all'arbitrio dello
stimatore ma rinvenuti da indagini, ricerche e sopralluoghi tecnici che concorrono
alla formazione del valore di stima. Ne consegue quindi una valutazione pid
rispondente alla realta.

Per quanto appena evidenziato, nel caso dei cespiti in oggetto, siccome sono
, il criterio di scelta prescelto & quello
Sintetico - comparativo e prevede essenzialmente le seguenti fasi procedurali:

riscontrabili beni

carattes

he si

- rilevazione di valori di mercato di beni simili al bene oggetto di stima;

- individuazione delle variabili che influenzano il valore di mercato;

- rilevazione quantitativa e qualitativa delle variabili relative al bene oggetto
di stima ed ai beni presi a riferimento;
- stima dell'influenza delle varial

i sul valore di mercato;

- determinazione del valore di stima.

1l parametro di comparazione rappresentativo prescelto & il valore di mercato
unitario ossia il prezzo al metro quadrato, espresso in euro; successivamente, cosi
come gia innanzi esposto, si individueranno tutte le incidenze delle relative
caratteristiche  dell'immobile (calcolate rispetto all‘ordinarieta) da stimare
valutando il peso di ognuna di esse.

RILEVAZIONE DEI PREZZI DI COMPRAVENDITA E DI LOCAZIONE
Nel corso degli ultimi anni il mercato delle compravendite immobiliari in Italia ha
registrato una netta flessione proseguendo un trend negativo avviato gia negli
anni precedenti,

Gli effetti generalizzati della crisi economica in atto, legata alla stretta finanziaria
imposta dalle banche, comporta che la quasi totalita dei potenziali clienti sia

sempre piu attenta al rapporto prezzo qu: evitabile ribasso
dei prezzi.

Bisogna prendere atto che, nell'attuale congiuntura italiana, domanda ed offerta
hanno difficolta ad incontrarsi; un peso significativo va assegnato al sistema
bancario che ha dato corso ad una drastica politica restrittiva in materia di
erogazione di nuovi mutui. Infatti la temporanea mancanza di liquidita del
sistema bancario e le non buone previsioni a breve per I'economia del Paese,
inducono le banche ad essere pid attente rispetto alla capacita d
dei vari attori del mercato ed al valore finanziabile del

a, generando un

debitamento
mobil

Inoltre, la continua tassazione degli immobili fa si che I'investimento immobiliare

non sia considerato dagli italiani come uno degli investiment F}g‘QQ ! ! g az | (

La zona di Pagani, in via Viale XXXXX , oscilla tra un valore minimo

s s ripubblicazione o ripro
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Cid premesso, per la stima dei cespiti in oggetto sono stati presi anche a
riferimento i valori di mercato desunti da fonti ufficiali e operatori immobiliari di
zona; i risultati di tali indagini sono allegati alla presente relazione (Allegato .10
ter bis - Rilevazion prezzi di mercato).

La principale fonte di riferimento del parametro di comparazione prescelto &
individuata nella banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immabiliare dellAcenzia del
il sito internet www.agenziaterritoriot, la cui
vazione & rappresentata da agenti immobiliari interne di atti di
ita nonché offerte Tale banca dati, infatti, aggiornata

Tacttorio (M) accassibile trami

fonte

semestralmente, rileva le quotazioni minime e massime attribuibili ad un
fabbricato in base a precise coordinate spaziali (dove & ubicato) e temporali.

Le quotazioni dell’ OMI sono riferite alla zona omogenea, ovvero in mancanza ad
eventuali zone limitrofe o analoghe censite, al momento in cui & stipulato I'atto di
compravendita o in cui & stato pattuito il prezzo con atto avente data certa e ad
uno stato di conservazione ™ normale”. (Allegato n.10 ter)

1 valori unitari rilevati dall‘Osservatorio dei Beni Immobiliari sono riferiti al metro
quadrato di superficie commerciale (lorda) o di superficie utile (netta) sia per il
mercato delle compravendite che delle locazior

Dall io del Mercato dell’Agenzia del Territorio e dalle
quotazioni immobiliari della provincia di Salerno (immobiliare.it) in condizioni
normali di e sie segue:

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1
Provincia: SALERNO.

Comune: PAGANT

Abitazioni | \oRMALE 1050 1350 L L

Pubblicazic
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QUOTAZIONI BORSINO IMMOBILIARE DI SALERNO

Sito_internet (borsinoimmabiliare.t)

Quotazion immobiriciZons

Seriz mmobiat

B s ——

R e

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

T valore di mercato & determinato attraverso la moltiplicazione della superficie
commerciale per il valore di mercato unitario (V.M.U.).

DEL VALORE NORMALE UNITARIO
Sulla base delle quotazi
secondo quanto indicato dallALLEGATO AL PROVVEDIMENTO DEL DIRETTORE
DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE “Disposizioni in materi

s 597 e 3 s o ‘p’g‘:b‘i;ﬂ i‘éaz i
ripubblicazione o ripro

di cui sopra, il valore normale us

ario & determinato




Proc. Esecutiva. nXXX/22 - Relazione C.T.U Arch.

In particolare per fabbricati ad uso residenziale, il valore normale unitario (V.N.U.)
dei fabbricati & stabilito sulla base dei valori dell'osservatorio del mercato
immobiliare dell'Agenzia del territorio e di coefficienti di merito relativi alle

caratteristiche che influenzano il valore dell'immobile, integrati dalle altre
informazioni in possesso dell'ufficio. I coefficienti di merito relativi alle
caratteristiche dell'immobile attengono in particolare al taglio superficie, a livello del
piano e alla categoria catastale, secondo le modalits indicate nell'allegato al
provvedimento di cui sopra.

Per gli immobili resideni
formula:

determinato dall'applicazione della seguente

Valore Normale Unitario V.N.U. = Valore OMI min. + K* (Valore OMI max, -

dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti di merito, K, (taglio
superficie) e K: (livello di piano), ed & calcolato sulla base della seguente formula:

K = (Kx +3%K2)/4; 0,80+3%0,40/4= 1,1

dove:
[
(livello di piano)
bianc semi [
piano terreno 0,20
piano primo 0,40
‘piano intermedio 0,50
| 150ma
oltre 150ma [ biano uttimo 6,80
piano attico 1
Nel caso specifico:  Ki = 0,80 K2 = 0,40 K=11

V.N.U. = 960 + 1,1%(1200-960) ® 1224 €/mq

L COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

11 Valore Normale Unitario (V.N.U.) appena determinato si riferisce a beni aventi
uno stato conservativo "NORMALE"; tenuto conto delle caratteristiche
dell'immobile oggetto di causa, attraverso dei coefficienti correttivi detti anche
coefficienti di si perviene alla ione del Valore di Mercato
Unitario (V.M.U.)

Infatti, pur nell'ambito del processo di ordina
come ogni bene, per caratteristiche intrinseche ed es!
dagli altri beni presenti sul mercato.

4 di stima, occorre evidenziare

seche, tendi a discostarsi

Lestimatore interviene nel processo valutativo applicando ai va\um relativi a peni

'NORMALI" tutta wna serie di valori comettivi fondamental e b Fe aZ|(
hera

evidenziare le caratteristiche del bene in esame. Tali componenti, feciplin

estimativa, hanno assunto la dﬂpmh*mazmme 0 rl p ro

50
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Tali coefficienti sono quindi dei numeri moltiplicatori che permettono di correggere le
quotazioni medie di mercato per ottenere il valore degli immobili le cui caratteristiche si
discostano da quelle tipiche della media.

Essi tengono conto della posizione in cui & ubicato il bene, della vetusta e dello
stato di , della della ecc; inoltre, si
differenzia a seconda della destinazione d'uso dello stesso.

Qualsiasi coefficiente minore di 1 (uno) produce un ribasso della quotazione
med

sonmrinssente; syaisiosl sueflicents mualots & 1 fun) producs un
aumento di tale quot: 1 iciente 1 (uno)
rispetto alla quotazione media di riferimento.

Per tener conto dei diversi fattori che influenzano il valore di mercato &
necessario consi piit di un iente di i il loro prodotto
consente di ottenere un unico coefficiente globale che tiene conto di tutte le
caratteristiche del bene in esame. Il sottoscritto ha considerato come tabella di
riferimento il TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008 (Allegato n.10 bis)

Nella tabella di seguito riportata si determinano | coefficienti distinti

per Fattore  qualifi i

ed dell'edificio in cui &

ubicata I'unita immobiliare. Ti valore totale & riassunto nella seguente tabella.

DESCRIZIONE COEFFICIENTI CORRETTIVI

FATTORE DESCRIZIONE

Ubicazione Uimmobile & ubicato in una zona centrale; & stato adottato un

rispetto al | coefficiente pari ad 1

territorio

[QuaLtricazione Liimmobile & ben collegato rispetto al centro urbano; inoltre, 1o svincolo

L AT ONY | GaRateeaa Tty B, o ssacen e uns. eeremicastons e
altri ps N

uguale ad 1.

La zona in oggetto & soggetta ad un traffico discreto ; Nel caso
specifico & stato adottato un coefficiente inferiore ad 1. (0,92)

0 specifico & stato adottato un coeff

1 grado di finftura risulta conforme alla sua Tuso a1
appartamento per civile abitazione, necessitando comunque di
interventi di ristrutturazione ed adeguamento. Inoltre, gli impianti

di certificazione. Nel caso specifico & stato adottato
un coefficiente inferiore ad 1. (0,92)

Caratteristiche | I fabbricato ricade nella zona "B" (ZONA E). Nel caso
Estrinseche ‘specifico & stato adottato un coefficiente pariad 1.

licando tra loro i valori specifici appena determinati, si ottiene un unico
iente globale il cui valore & pari a:

coefficiente alobale = (1x 1x0,92x0,92X1)

Pubblicazic
rigubblicazione 0 ripro
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In virts delle iente globale sopra i si corregge il valore

medio precedentemente stimato ottenendo un valore che tiene conto
del

‘effettive condizioni in cui si trova I'immobi

in oggetto:
1224,00 €/mq x 0,85 = 1040 €/mq (valore a metro quadrato)

VALORE COMMERCIALE DELI'IMMOBILE
1l Valore Commerciale, per ogni immobile, & ottenuto come prodotto del Valore di
Mercato Unitario di cui al punto precedente e la relativa Superficie Commerci

Veown. = V.M.U. X Scomn

Valore di Mercato Unitario V.M.U. = 1040 €/mq
Superficie Commerciale Sconn. = 101,79 mq
da cui

1040€/max 101,79 mq= 105.861,00 €
(CENTOCINQUEMILA/861 euro)

Tenendo conto del valore commerciale di cui al punto precedente e delle
decurtazioni il valore

mercato per l'immobile oggetto di causa & pari a:

Valore Commerciale Veown. = 105861,00 €
Decurtazioni D. - 6500,00 ¢
da cui

Valore di Mercato Vi 99.361 €

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE
Vu= 99.361,00€
(NOVANTANOVEMILA/361 euro)

Pubblicazic
rieubblicazione 0 ripro
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

la presente relazione il sottoscritto, per
b Lol sl eguente prospetto  risultat safient! a cu & giunto.

DESCRIZIONE LOTTO

LOTTO
ABITAZIONE IN PAGANI (SA)
VIA VIALE X087

UBICAZIONE Comune di PAGANI (S4)
VIAVIALE TRIESTE
LOTTO UNICO ubicato alia via Viale X00000(K,87

DEL LOTTO costituito da:
piano primo composto da singresso-
impegno, a,3 camere w.c., piccolo deposito e
balcone. Sup.utile appartamento 81,95-balcone 7,60 ma.
DATI CATASTALL T1LOTTO & individuato in catasto del Comune di Pagani af
Foglio X Part XXXXX- Sub. 3
ca 3 -rendita euro 511,29 Via Viale Trieste -Piano
Pri

CoNFINT Esso confina:

sul lato ovest con beni XXOXXXX;

sul lato nord con altra proprietd;

sul lato sud con altra proprieta;

ad est con viale comune

Detto i i Sigg. ri X0 per Ia quota del

50% in regime di comunione dei beni, giusto atto di

o duemilanove il giomo nove del mese

compravendita del
di novembre a firma del notaio XXXX i Pagan (SA) REPERTORIO.
N. XXX RACCOLTA N. XXXX , da potere del signor X(Allegato n.5)

Seguito sintetizzata:

SITUAZIONE Ta documentazione di sintesi raccolta
URBANISTICN Ti bene risulta essere costruito con licenza edilizia n.4 riasciata
dal Sindaco del comune di Pagani in data 12-1-1968- con certificato
n data

sciato dal Sindaco del comune di Pagal

energe

CLAS: Lo scrivente omette Ia redazione della cert
ENERGETICA norato in quanto I'appartamento non & dotato
VALORE COMMERCIALE 105.861,00 €
Spese e, recupero zone

malorate Simate por complessive & 6.560,00
6.500,00 €

euro)
VALORE ATTRIBUITO AL 99.361,00C
SN ke EmETO [t i

Tanto pub affermare il sottoscritto, in ottemperanza allincarico_rice aZI (

Farric parts el segusots \”F)H{;) blieazione o ri pro
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Allegato n. 1: Decreto di nomina delI'ESPERTO

ione agli atti (precetto, pig i istanza
: Verbale di sopra/luuyo
Allegato n. 4: Certificazione Notari
Allegato n. 5: Atto Notarile
Altegato n. Shls Alla Notarile
Altegato n. tratto di Matrimonio e residenza
Allegato n. 7 Xspezlom Ipotecarie
Allegato n. 8: Rilievo Metrico
Allegato n. 9: Documentazione Agenzia Entrate
Allegato n. 9bis: Amministratore
Allegato n. .P.R. 138-98
Allegato n. TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008
Allegato n. 10ter: Quotazioni OMI+ Finanziaria 2007
Allegato . 10: Vincoli Territoriali-Inquadramento urbanistico
Allegato n. 10bis: Quotazioni immobiliari
Aliegato n. ocumentazione catastale
Allegato n. cumentazione Urbanistica
Allegato n. Spedizioni parti
Allegato n. Spese sostenute
Allegato n. 15: Parcella
Sarno, Dicembre 2023
ncTu.

Arch, XXXXXXXXXXX
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