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della stima, precisando itali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura (domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o atti di assegnazione
della casa comiugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso), nonche per eventuali spese
condominiali insolute; indichi, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e
correzioni. Nella determinazione del valore di mercato [’esperto proceda al calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per meiro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

20)  segnali, in caso di contratto di locazione, |'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923,
comma 3 c.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore

dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo.

#e e 3% 2fe e e e s ode afe e sfe sfe she ool oo sfe e sfe sfe ole sfe ofe sl ool ol e e e st sl seolosoleodlodeololofolofololoookooeioloiolog

PREMESSA

La scrivente, dall’analisi del fascicolo d’ufficio, ha riscontrato che la Procedura Esecutiva
Immobiliare R.G.E. 109/2019 ha per oggetto le seguenti “...unita immobiliari site nel Comune di
GRAGNANO™:
. —Dipropriel‘d dez Com'ugi *************E ***********:
- wunita immobiliare posto al secondo piano composto da quattro vani e mezzo catastali;
- il tutto riportato nel catasto del Comume di Gragnano inftestaio g FFEFREREEE pafo g

Gragnano il 21.11.1954, ol foglio n. 13, particella 184 sub. 12, zona censuaria 1, categoria

A/3, classe 3, vani 4.5, rendita euro 302,13 — Indirizzo: via Trivioncello n.32, piano 2.

b. —Dz’propriet& dei COHfMgf dfodolololoksgokol o doloksoeiiolelokdololgkok.

- Unita immobiliare sita al primo piano, composto da cingue vani e mezzo catastali;
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- Pignoramento immobiliare del 31/05/2019 trascritto 11 12/03/2015 ai nn. 8650/7047 a favore

di Penelope Spv Stl con sede in Conegliano (Tv) contro **#*%*&x*xx&*ipey j diritti pari ad %
di proprieta relativamente all’immobile distinto in al NCEU al foglio 13, p.lla 184, sub 18 ¢
contro KEAREAREAREARE o HkdRkkERREkE*kper 1 diritti pari ad %2 di proprieta ciascuno

relativamente al bene riportato al NCEU al foglio 13, p.1la 184, sub 12.

Dalla verifica dei registri dello stato civile (cfr. all.to 2) del comune di Gragnano risulta che:
= la signora **F¥FFskisdA*Fin data 16/06/1979 aveva contratto matrimonio con il sig.
RRAFE IR RRTREE In data 16/06/1979;

- annotazioni: nessuna;

in data 15/12/2010 ¢ deceduto il sig, **¥*xxkkzdkrs® o g gigra F*FF#kFEETFET*non ha pin

contratto matrimonio.

La scrivente Esperto Stimatore, per la corretta identificazione dell'immobile pignorato, ha reperito
copia della mappa censuaria presso 1’Ufficio del Catasto di Napoli.

Il cespite in oggetto ¢ riportato al catasto fabbricati del Comune di Gragnano (Na) al foglio 13, p.lla
184, sub 18, dati derivanti, per una variazione del 14/03/2007 protocollo n. NA0207040 in atti dal
14/03/2007 da cui ¢ scaturita la soppressione del sub 14 sempre del medesimo foglio e particella (cfr.
all.to 3).

Attualmente 1’immobile & riportato nel Catasto Terreni al foglio 13, p.1la 184.

Il bene pignorato per la quota di '2 del diritto di piena proprietd ¢ pervenuto alla sigra
RARARIARIRRIXEE N virth di atto di compravendita per Notar Luigi Mauro del 21/11/2008, rep.

65269/24536, trascritto il 05/12/2008 ai nn. 66455/43948 per acquisto dai sigg.ri

FkAk kR R R R Enatg a_**************nato in _

Precedentemente ai sigg.ri ¥¥#kFdkidsg® o dokadkarkxrtx* 4l bene in oggetto era pervenuto per
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presentata presso 1'ufficio del registro di Castellammare di Stabia (Na) i1l 26/08/2004 al n.3 vol. 69
trascritta il 23/10/2004 ai nn. 49327/33479.
Con verbale del 20/04/2006 trascritto 11 18/05/2006 ai nn. 35975/18583 si accettava con beneficio di
inventario ’eredita del sig, *% ¥ ks wkaikaiox
Al de cuiug *FFFFFFEFREREE] fabbricato in cui ricade il bene in oggetto era pervenuto in virtu di
successione ai propri genitori ¢ precisamente:
- successione in morte del sig, F¥FEFFEIRERIXEX X109 a_ e deceduto 1l
-presentata presso 1'ufficio del Registro di Castellammare di Stabia il 10/04/1990 al
numero 36 vol. 400, trascritta 11 35/10/1991 ai nn. 32237/24891;

- successione in morte della sig.ra *¥*#¥FsEEe% naty a_ deceduta il

-presentata i1 11/04/1994 al n. 2 vol. 429, trascritta 11 27/08/2001 a1 nn. 33044/24913.

Si rappresenta che dall’analisi della certificazione notarile nonché dalle ispezioni ipotecarie acquisite
(cfr. all.to 5) non risulta alcuna trascrizione di accettazione di eredita del de cuiug *#¥# ks pik ik ke
Al deiouig F SRR A 4

Si rappresenta altresi che 1l pignoramento, avente per oggetto 1’immobile sito in Gragnano alla via
Trivioncello n. 32, e riportato al NCEU al foglio 13, p.1la 184, sub 18 di proprieta per la quota di ‘2
ciascuno della sig.ra **#*#adkicihkiciohke darddikdrkrxk% risulta trascritto soltanto contro la sig.ra

-per la quota di Y.
11 gig, #HHFxFdstakrk & deceduto il 15/12/2010 e non risulta alcuna formalita circa la successione della

restante quota di 4.

2 Segnali entro trenta giorni al gindice dell’esecuzione, oltre alle risultanze del controllo di
cui sopra, se e da chi e occupato Uimmobile; in ogni caso segnali tempestivamente se 'immobile
non ¢ occupato dal debitore ovvero se vengono frapposti ostacoli all’accesso, onde consentire la
nomina di un custode giudiziario;

Dalla disamina della documentazione in atti ¢ emersa la certificazione notarile per Notar Sergio
Cappelli, Notaio in Bisignano (Cs) del 15/07/2019.

In sede di accesso, tenutosi in data 09/10/2019 congiuntamente al custode nominato avv. Marzio
Postiglione, si & potuto verificare che il bene in oggetto ¢ occupato, dalla sig.ra **¥*¥¥¥x%%k% (fio]ig

della sig.ra ******%%%y ynijtamente al proprio nucleo familiare.
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Slgfy SRkasERssneRRRyat in_ R ebetata i - il

Precedentemente ai sigg.ri ¥¥¥#¥xkxs o kxpk2xk%2% 4] bene in oggetto era pervenuto per successione
del sip, *rdsmmrmbiaR gt in_ presentata presso
I'ufficio del registro di Castellammare di Stabia (Na) il 26/08/2004 al n.3 vol. 69 trascritta il
23/10/2004 ai nn. 49327/33479.
Con verbale del 20/04/2006 trascritto 11 18/05/2006 ai nn. 35975/18583 si accettava con beneficio di
inventario Ieredita del sig. #%%#xcksiokaiok
Al de cuius **¥¥*¥kxxkE%%1] fabbricato in cui ricade il bene in oggetto era pervenuto in virtu di
successione ai propri genitori ¢ precisamente:
- successione in morte del sig, F¥EFFEZIEXXEXXnato a _ceduto il
-resentata presso 1"ufficio del Registro di Castellammare di Stabia il 10/04/1990 al
numero 56 vol. 400, trascritta 11 05/10/1991 ai nn. 32237/24891;
- successione in morte della sig.ra *# ¥k &skRiok ik nata — e deceduta
-resentata 1111/04/1994 al n. 2 vol. 429, trascritta 1l 27/08/2001 ai nn. 33044/24913

(efr. all.to 4-3).

Si rappresenta che dall’analisi della certificazione notarile nonché dalle ispezioni ipotecarie acquisite
non risulta alcuna trascrizione di accettazione di eredita del de cuiug **¥F*Fxkazdstse do] de cuius
sk o okt sk R oo R

Si rappresenta altresi che 1l pignoramento, avente per oggetto I’immobile sito in Gragnano alla via
Trivioncello n. 32, e riportato al NCEU al foglio 13, p.lla 184, sub 18 di proprieta per la quota di 2
ciascuno della sig.ra **#*#sdkicdokiciokie dodtddsdkdrkard® risulta trascritto soltanto contro la sig.ra
REREERRFEEper la quota di Y.

Il sig, *HFFEHEEREE & deceduto 1l 15/12/2010 ¢ non risulta alcuna formalita circa la suceessione della

restante quota di 4.

5. Provveda alla identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatta
rispondenza dei dati specificati nell’ atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo le

variazioni che fossero necessarie per l'aggiornamento del catasto acquisendo la relativa scheda
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In tal caso, Uesperto preciserd comunque se quantomeno lintestazione nei registri del Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

b) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia
natura di atto inter vivos a carattere non traslative (ad esempio: divisione), Uesperto dovra
parimenti eseguire ispezione presso i registri imnobiliari sui nominativi dei danti causa,
individuando Uatto d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere
traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti
reali; ecc.).

Il bene pignorato per la quota di '2 del diritto di piena proprieta & pervenuto alla sigra
RAAARARRARERE R D virth di atto di compravendita per Notar Luigi Mauro del 21/11/2008, rep.

65269/24536, trascritto 1l 05/12/2008 ai nn. 66455/43948 per acquisto dai  sigg.ri

Sig.ra **************nata iIl _ e **************nata iIl -1

Precedentemente ai sigg.ri ¥ ¥¥ ¥ kakck o 3k xak 2% %% 4] bene in oggetto era pervenuto per successione

detsig. w+erves it o I -<:'«: prso

I'ufficio del registro di Castellammare di Stabia (Na) il 26/08/2004 al n.3 vol. 69 traseritta il

23/10/2004 a1 nn. 49327/33479.

Con verbale del 20/04/2006 trascritto il 18/05/2006 a1 nn. 35975/18583 si accettava con beneficio di
inventario I’eredita del sig, *#¥#xxksiokaiok

Al de cuius **¥¥*¥kxxkE%%1] fabbricato in cui ricade il bene in oggetto era pervenuto in virtu di

successione ai propri genitori ¢ precisamente:

- successione in morte del sig, F¥FEFFFRIREIRRI G410 a _ deceduto 1l

-presentata presso 1"ufficio del Registro di Castellammare di Stabia il 10/04/1990 al
numero 56 vol. 400, trascritta 11 05/10/1991 ai nn. 32237/24891;

- successione in morte della sig.ra * ¥ %k Fkk xR 35% g _eceduta

i o:cscntata il 11/04/1994 al n. 2 vol. 429, trascritta il 27/08/2001 ai nn. 33044/24913
(cfr. all.to 4-5).
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e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel

corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

La scrivente, in virtu delle caratteristiche e della tipologia degli immobili, ritiene opportuno, al fine di
individuare il piu probabile valore di mercato, adottare la stima sintetica comparativa su base del
mercato della compravendita calcolata sulla superficie commerciale.

Determinazione del prezzo di vendita dell’immobile

Al fine di determinare il piti probabile valore corrente di mercato dell’immobile oggetto della presente
perizia la scrivente ha condotto un’indagine rivolta al reperimento dei dati economici essenziali, da
utilizzare quali parametri di base per 1 calcoli da eseguire, inoltre la sottoscritta Esperto Stimatore si
¢ avvalsa dei dati pubblicati dall'Agenzia delle Entrate aggiornati al 1° semestre 2020 relativi alla
zona Centrale/Centro nuovo: via Castellammare, via Vittorio Veneto primo tratto, codice B2 (cfr.
all.to 11).

Ne consegue che:

s i valori a mq sono compresi tra € 1.100,00 ¢ € 1.700,00

L’indagine ¢ stata condotta tenendo altresi conto di una serie di circostanze locali, di elementi tecnici
ed economici quali:

Caratteristiche della zona: centralita, posizione orografica urbana, esistenza di elementi naturali di
particolare pregio, attrezzature commerciali, tipologia degli abitanti e delle abitazioni, presenza di
strutture urbane di disturbo, trasporti pubblici.

= Caratteristiche dell’edificio: standard sociale, standard dei servizi, stato di manutenzione.
Consistenza della unita immobiliare: dimensioni, posizioni, rifiniture, qualitd e materiali impiegati,
impianti, ristrutturazione, destinazione d’uso, conservazione.

Sulla scorta dello stato manutentivo del bene, dell’ubicazione ¢ delle caratteristiche, la scrivente ritiene
di applicare il valore medio.

Valore di Mercato Unitario di vendita al mq. (Vm. U.) =€ 1.400,00 mq.

Stima sintetico/comparativa su base del mercato della compravendita

Superficie commerciale (S¢) =mq 115,00

Valore di Mercato Unitario di vendita al mq. (Vm. U.) =€ 1.400,00 mq

Valore dell’ Immobile (V.1.) =
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