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ARCH. ANGELA STRAZZELLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

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
duso 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.
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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™:
a. — Di proprieta dei coniygi *##isists [ s ok,
- unita immobiliare posto al secondo piano composto da quattro vani e mezzo catastali;
- il tutto riportaio nel catasto del Comune di Gragnano intestato g ¥ S#RsERRREIE 5 a10 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 COHngf dfodolololoksgokdokdolior o doliolelolololgololsiokior,

- Unita immobiliare sita al primo piano, composto da cinque vani e mezzo calastali;
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ARCH. ANGELA STRAZZELLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

ad 'z di proprieta relativamente all’immobile distinto in al NCEU al foglio 13, p.lla 184, sub 18 e
contro FFFEEIAIEAERALRAE o AFakkkRRARRRR IR Rper 1 diritti pari ad 2 di proprietd 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:
= il gig, *FFFFFREEREIRREAE o |g gigra FREEREERGERRERR R data 18/06/2006 hanno contratto
matrimonio;

= annotazioni: nessuna.

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 12, dati derivanti da costituzione del 30/06/1987 in atti dal 06/10/1995 (cfr. all.to 3).
Attualmente 1’immobile & riportato nel Catasto Terreni al foglio 13, p.1la 184.

Il bene pignorato per la quota di 1/1 del diritto di piena proprietd ¢ pervenuto ai sig.ri
RAAR AR IR I AR R AR o R R ¥ per 1a quota di 12 ciascuno in virtu di atto di compravendita

per Notar Luigi Mauro del 21/11/2008, rep. 65269/24536, trascritto 11 05/12/2008 ai nn. 66455/43947

per acquisto dai sig.ri *#*## #5454+ nata o ||+ *** * nato in
i ra FEREEEREAEEEE oty in_e FRREHEEEEEE ata in

1. all.to 4).

i

il
Precedentemente ai sig.ri ¥¥# ¥ ¥k¥ 0k o dkdrxaxx23%1] bene in oggetto era pervenuto per successione
del sig. FF¥EFHREZFEEX nato in Gragnano il 21/11/1954 e deceduto 1l 06/05/2004, presentata presso
I’Utficio 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 traseritto 11 18/05/2006 ai nn. 35975/18583 s1 accettava con beneficio di
inventario I’eredita del gig, *#*#xxadriks

Al de cuius *¥##k*skirk® 4] fabbricato in cui ricade il bene in oggetto era pervenuto in virtu di

successione ai propri genitori ¢ precisamente:
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- successione in morte del sig FFFFFFREIEX nato a Gragnano il 01/03/1926 e deceduto il
05/11/1989, 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 *¥¥**¥F¥F%% nata g _ deceduta il

-resentata il 11/04/1994 al n. 2 vol. 429, trascritta il 27/08/2001 ai 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 *¥**¥*¥¥%x% ¢ de]

de cuiys FEFFHRFRRR R R kR R Ik

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, dai coniugi ***Fxdkask,

Rakssdrosny Tinitaments ai due figlhe/alhy sig st anastnisnts

3. Descriva, previo necessario accesso, Uimmobile pignorato indicando dettagliatamente: la
tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via numero civico, piano eventuale numero
interno), gli accessi i confini e i dati catastali le eventuali pertinenze e accessori gli eventuali
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero portinerie, riscaldamento
ecc.), indicando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della
zona e dei servigi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al singolo
bene, verranno indicate eventuali dotazioni condominiali (posti auto comuni, giardino ecc), la
tipologia, Ualtezza interna urile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, Uesposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento Uattuale stato di

manutenzione e — per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario
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COEFFICIENTE DI
PIANO DESTINAZIONE RAGGUAGLIO SUPERFICIE
secondo | Superficie mq 110,00 1 mq 110,00
Superficie balconi mq 20,00 25% mq 5,00
Superficie totale| mq 115,00
SUPERFICIE CALPESTABILE
COEFFICIENTE DI
PIANO DESTINAZIONE RAGGUAGLIO SUPERFICIE
primo | Superficie mq 83,00 1 mq 83,00
Superficie balcont mq 20,00 25% mq 5,00
Supertficie totale| mq 85,00
i
= =
cucina —
| /
= !
H 3,00 nt. .
bagnho [—
s

camera

==
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65269/24536, trascritto il 05/12/2008 ai nn. 66455/43948 per acquisto dai sig.ri ¥ ¥¥FxEFHEXE nata g

Precedentemente ai sig.ri ¥¥¥¥#%xk o Fxxxx2%% 4] bene in oggetto era pervenuto per successione del
K18, FAREEREREESE fiatl A0 _, 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. ¥#%¥xxpssrkzy
Al de cuiug *¥#xxHkx®RE% 4] fabbricato in cui ricade il bene in oggetto era pervenuto in virtu di
successione ai propri genitori ¢ precisamente:
- successione in morte del sig. **¥exrrxx pato o |G (:ccduto il
05/11/1989, 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 *¥¥**¥FxF%% nata g _e deceduta il
B cscniaia il 11/04/1994 al n. 2 vol. 429, trascritta il 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 cuius *¥*###k*xx* o da] de cuius

sk ook sk ok ok kok

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
ovvero predisponendola ove mancante; provveda in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene alla sua correzione o redazione.

L’immobile in oggetto & riportato al catasto fabbricati del Comune di Gragnano al foglio 13, p.lla
184, sub 12, cat. A/3, consistenza 4,5 vani, superficie catastale 116 mq, dati derivanti da costituzione

del 30/06/1987 in atti dal 06/10/1995 (efr. all.to 3).

Lo stato attuale dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale
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trascritto il 05/12/2008 a1 nn. 66455/43947 per acquisto dai sig.ri ¥¥¥*F¥EEXEE nata a

X FdkdkkdkkkgkkEk hatq in

-e FkddokkdokkdokR® atq |

Precedentemente ai sig.ri FFFEFEFszssgg o wokdakktk 11 bene in oggetto era pervenuto per
successione del gig, FRFFEFEEREEX pato in _
presentata presso 1'ufficio del registro di Castellammare di Stabia (Na) il 26/08/2004 al n.3 vol. 69
traseritta 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. ¥#%¥xxpssrkzy
Al de cuius *¥#xk*xkI%%EE 4] fabbricato in cui ricade il bene in oggetto era pervenuto in virtu di
successione ai propri genitori ¢ precisamente:
- successione in morte del sig FFFEFEEIEEX patg a_ deceduto 1l
-presentata presso 1'ufficio del Registro di Castellammare di Stabia 1l 10/04/1990 al
numero 56 vol. 400, trascritta 11 05/10/1991 ai nn. 32237/24891;
- successione in morte della sig.ra *#*#sxrstrst paty - ccduta
I < tocc it 11/04/1994 al n. 2 vol. 429, trascritta il 27/08/2001 ai nn. 33044/24913
(efr. all.to 4-3).
Dall’analisi della documentazione acquisita ed analizzata ¢ emerso che 1 sig.ri ¥¥¥¥EFkFHEE o
FARARARARERRE hanno acquistato il fabbricato in cui ricade il bene in oggetto dal gig, **¥****xEx%% oon
atto di compravendita per Notar Augusto dello Iojo del 17/08/1962 rep. 18900 racc. 2811 trascritto il
10/09/1962 al n. 3525.

¢) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica
utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per ' edilizia economica e popolare), I esperto acquisiva
presso la P.A. competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione
d’'urgenza e/o di esproprio, precisando — in difetto dell’ adozione di formale provvedimento di
esproprio — se sia intervenuta irreversibile trasformazgione dei suoli e comunque fornendo ogni

informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenzgiosi in atto).

Il quesito non rientra nel caso in esame.
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