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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE

RELAZIONE DI STIMA RG. 712/2019

o/

Bene gito in Napoli- in Piazza CAVOUR
AVVES pllal195 sub.24 (ex.4 e5) cat C/1
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INQUADEAWENT O TRBANISTTCO

Esperto Stimatore ¢ C.TU. Arch. Lucia Trapatiese
Iscritta all’Ordine degli Architett della Provineia di Mapoli al n 3963
Iscritta all’ Albo dei Consulenti del Tribunale settore Civile al n 6814087
Tscritta all’ Albo dei Peniti del Tritunale settore Penale al no 210/04
Tscritta all’Albo dei Periti della Procura di Napoli al n. 144415
Specializzata in “Progettazione Urbana” e Perfezionatm ento in “Urbar stica C omunale™
Iscritta all™Organdstmo di mediazione MEDI™ com e Mediatore Professiom sta
Iscritta al POT con codice n 10034 dal 110342011
Docente del MASTER & IT Livello in Ushanistica Forense della FEDERICO 1T

Nail luciatrapanese@archiworl dpec. it
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Ist. n. 5 dep. 22/04/2021

PREMESSA

Nella causa civile

O notata con R.G. 7122009,

il Giudice dell'Esecuzione, dr. DI LONARDOQO, dispose la nomina in qualita di
E.S. dell’arch. Lucia Trapanese, con studio in Napoli alla via del Parco
Margherita n.65, iscritta all' ordine degli architetti di Napoli al n.3963, e all'albo
dei Consulenti del Tribunale di Napoli al n.6184 dal 1987,

Il quale, sottoscritto con firma digitale il giuramento per accettazione, prende atto
che l'udienza di comparizione delle parti, degli eventuali comproprietari e
creditori iscritti non intervenuti, per 1’esame della regolarita degli atti e per le

determinazioni in ordine alle modalita della vendita ¢ fissata per il 30/0521.

In armonia con incarico conferitole dalla 3V, e sulla base agli accertamenti svolti presso il catasto, il comune e
gli altri enti prepostt 'E. 5. redigeva la presente relazione divisanel capitoli che seguono.
Incarico dell’Esp erio Stimaiore

[I gudice dell’esecumione incarica I esperto siimatore d provvedere agli adempimenti ex art. 173 his disp. Aft. epe. e di seguito indicati:
Controlle preliminare: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 cpe. [ parficolare, Vesperfo deve
precisave (M primo uogo:

e il creditore procedovte abbia opfafo per 1] deposifo dei certificall della Conservatoria dei RRLIL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti
sul bene pignorate;, Cppmire - Se2il Credifore procedevte abbia opfafo per il deposito d cerfificeamions nofarile sosfifufiva,

Mel primo caso feertifica#f delle Scriziont e trascrifiond), 1'esperto deve precisare in viferimento a clascuno degli immabill pignorafi:

s la cerfificazions delle iscriziovd 51 estenda per wm periods parl ad almenc verfi ot g ritroso dalla frascriziove del pi gnoramento ¢ siq
sfafa richiesfa in relazione o dascun soggeffo che risulfi propricfario (Gula scorka da pubblic regisiei immobiliari) per 1 periodo
comsickerato;

se la cerfificazions delle frascriziond (5ia a favore, che confro pisal ga sino ad w affo di acquisto derivafivo od orighnario che sia stato
frascriffo in dafa aytecedente di almeo venfi il la fraseriziove del pi gnoramento ¢ sia sfafa rickiesta tn relazions a ol asaum soggeffo che
Fisdf proprigiaio (mdla scorfa da pubblia reglsfri immaobiliari) per il periodo considerdto.

MNel secondo caso gepifcggone potarile sosiiedivg [ espera deve precisare i riferimanto a ciascio degli immolili g gvorafi

S la cerfificaggone visal ga sing ad un affo d acgquisto devivato od originario che siag stafo fraseriffo in dafa apfecedafe di dmeno verfl e
Ia fraserizione del i gnoramerto.

In seconds Tuogo, esperfo deve precisare se il credifore procedente abbla depositato DVesfraffo cetastale attuale ¢ ['estraftfo catasiale
storico atfudle ..

Nel caso di deposifo della cerfificagione vofarile sosfifufiva, Desperfo deve precisare se | dafi cafasfali affuall e sforicl degli immolili
pigvoral slave Indicati nella deffa cerfificazione.

I ferzo Iuogo Hesperfo deve precisare se il credifore procedanfe abbia deposifato il carfificato A4 sfafo civile dell’esecidato.

In difetfo, esperto deve procedere dlaimmedinin ncqrasizione dello sfesso ..

MNel caso di esistenza di rapporfo df comiugo, sempre 11 sede d confrollo .. cerfificato & mafrimorio

Laddove risulfi che .. Desecifafo in regime di comatone legale e il @ gnoramerto non sia stafo nofificato al coviuge compropriatario,
Vesperto imdichera tdle circosfemza al credifore provedenfe e dl G B,

QUERSITO n 1 idenilficare 1 divifthi reali ed | bevt oggeffo &l pignoramento.

QUESITO n2: eleveare ed cdividuare 1 beyi comporenti clascia lotfo ¢ procedere aila descrizion e maferiale dei Joffl.

QUESTO w3 procedere dla idenfificazione cafasfale del beve pignorato

QUESTOn & procedere alla predisposizione di schema sinfefico-descritfivo del loffo

QUESTOn.S: procedere dlaricostriglons de passagg d proprieta in relemione al bene pi gnorato.

QUESTO n. G: vertficare la regolarifa del bene o dei bevi pi gnorati soffo il profilo edilizio ed wrbausfico.

QUESTOn 7: indicare lo stato d possesso affude dellimmobile.

QUESTO N specificare 1 vireoll ed over! gluridicl gravanfi sul bene

QUESTO N3 verificare se 1 bayd pigroral] ricadovo su suplo dematale.

QUESTOn IO verificare Desisterea d1 pesi od onerl d alfro fipo

QUESTO w11 forrire ogu iformagione while sulle spese di gestione dell immaobile e su eventuall procedimenti in corso

QUESTOn 12: procedere dlla valifaziore da bevg

QUESTO N 13: procedere alla valifaziore di quota indivisa per gl immobili pigrordi per Ia sola quota

QUESTOD w ld: acquasive le cerfificamiont i sfafo civile, ddlyfficio awagrafe ¢ della Ceanern & Commercio ¢ precizare il regime
parimoniale 1n caso & marimorio,
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CAPITOLO 0 PROVENIENZA ANTIVENTENNALE DEL BENE

adempimenti ex art. 173 his disp. Att. c.p.c. & di seguito indicati:

L.a provenienza della unita in oggetto € documentata dalla Certificazione
Notarile, sostitutiva del Certificato Ipotecario ventennale, del Notaio dott.ssa
CONCETTA VALENTINO notaio dei distretti riuniti di Napoli, Torre

Annunziata ¢ Nola del 10 luglio 2009 che CERTIFICA che:

il gig. c.fh

e titolare dell’ infera proprieta delle unita immobiliari sife in Napoli,

-Immobile al civ. 136, cat. C¥1, posto al piano Terra, riportato in Catasto Urbano sez. STE al
F.6 plla 195 sub. 4, cl. 5, mg. 21, rendita catastale ewro 311,27

-Immobile al civ. 137, cat. Crl, posto al piano Terra, riportato in Catasto Urbano sez. STE al
F.o plla 195 sub. 5, cl. 5, mg.18 rendita catastale euro 268,80

Per essere a lui perveniite in virtis del seguenti titoli:

Atte _rogato dual nolgio Alessandra Del Balzo in data 19 dicembre

trascritio il con il quale 1l sig. all’ epoca

celibe, acguistava | intera proprieta degli immobili riportati in Catasto Urbano =58 p.lia 195
sub.de fop.lla 195 sub.5, dai sig.

(. ).

St precisa che [immobile in dicato sia nell afto che nella nota di trascrizione con il f. 8 zez.
STE pdla 195 zub. 4, risulta catastalmente inesistente

Al venditort gli immobili riportati in catasto al F.0 pllg 195 sub. 4 ¢ 8, pervennegro in virti
delln suecessfone & , aperiasi in data 09 offobre i 993 denunzia volume

registrata a Napoli in data, devolutasi per legee e trascritta il 30

novembre I

Detta eredifa, in virti df vendife relafive ad altvi immobili facente parte anche essi del
compendio ereditario, é stala accelfata fucffamente dagli eredi con trascrizion! pubblicate in
data 23.02.2000 ai nn. ed ai nn. , In virtte degli atfi per

Nolaio Alessandra Del Balzo in data 18 seflembre 1, reperiorio , in data 11

gennaio repertorio ed in data 2.

Al de cuius, detti immobili pervennero in virtti della successione ac

fnato a, apertas! m denunzia Z2volume

devolutasi in forza di legge e per testamento clografo pubblicato dall ‘archivio notarile e
registrato in data 03 dicembre 1 trascritfa il

[successione non ancora accettata |

In merito alla ulteriore provenienza gl immobili pervennero al de cuius sig.
in virtii di atfo rogato dal Notaio Cimmino in datfa

M. con i gerniani

. procedevano  alla divisione dei benl eredifati dalla madre

, pubblicata il 21.06.1af nn.

e relativo testamento olografo ricevuto i
pubblicato con verbale del Notaio Roberto Sansevering il reg. a

al i volume e tras. i ai nn.
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-Nel periodo esaminato st ravvisano le seguenti formalita pregiudizievoli.

*¥*Iscrizione nn. —Ipoteca legale ai sensi dell'art. 77 Dpr. 602/73,

per ewo 522322 di cul ewro 2.611,6] per somma iscrifta a ruolo, a favore sewvizio
riscossiont tributi prov. di Napoli Gest Line spa comm. Gov. Sede Napoli (Na), con domicilio
ipotecario eletfo in Napoli (Na) alla via Palepoli 21, contro o, gravaite fra

altro, sopra gli immobili riportati in catasto urbano f.8plla 195 sub. 4¢ 5.

&% Trascrigione nn. del 10.07.2009 — verbale di pignoramento immobill

notificate dall ufficiale giudiziario della corte di appello di Napoli (Na) 1l

rep. a favore della societa , confro il sig.

gravante sopra |intera proprietd di:

-immaobile civici 136 ¢ 137 di Plazza Cavouwr, categoria CY1, riportato in catasto wrbano
sezione STE al foglio 6, pla 195 sub. 4mg. 21

-immobile civici 130 ¢ 137 di Plazza Cavour, categoria C7Y1, riportato in catasto wrbano
sezione STE al foglio 6, pdla 195 sub. Smg. 18

VERIFICHE e INTEGRAZIONI:

L’E.8. precisa che la certificazione notarile risale sino all’atto di acquisto
trascritto in data antecedente di almeno 20 anni la trascrizione del pignoramento
La data di trascrizione pignoramento contro 10.07.2009

I.a data di trascrizione antecedente al ventennio (compravendita) ¢

Atto del notaio Alessandra Del Blazo .

Si precisa, pero, che la relazione risale sino alla denunzia di successione
avvenuta con - testamento olografo ricevuto il - ed alla divisione tra

i germani avvenuta a seguito di atto per notar Cimmino del

L’E.S. procede alla integrazione degli atti mediante la visura catastale e la visura

catastale storica (allegate) che si riassumono nel modo seguente:

Tribunale di Napoli V sez. civ. G.E. dott. Di Lonardo 712/2009
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VISURA STORICA AL 16/12/2020 del sub. 4 (con tutti i passaggi di proprieta)

B ] o
e:;\—:uz;a 63-}

ntrate~+* . . . Data: 16122000 - Ora: 164718 Sezue
Utficio Provacizle di Napoli - Temritocia Visura storica per immobile Visura 8- T191848 Page 1

Seran Cagastal . . . . . . . - " P
Sitwazione degli anti informarizzati dall'impianto meccanografico al 16/12/2020

Dati della richiesta Comune di NAPOLI ( Codice: F530)
Provipeia di NAPOLL
Cataste Fabbricati Sez. Urb.: STE Foglio: 6 Particella: 193 Sub.: 4

Unita immobiliare soppressa dal 207052018

1 DATT IDNPNTTEIC ATTVT DATT DFCL ASSAMTXRTO DATT DERTVANTI D4
Servoe Foglie: Pamicells Sub. | Zoun | Micrp | Cosegona | Classe | Constsienza Superfinie Rendita
Usbams Lems | Zoma Camstale
] 5TE [ 182 4 FUSTONE del 18057018 protocolla . WAGI6C0TD in ari dal

/2018 FUSIONE o 3208¢ 120580

L2 soppressione b ouipmao /0 varikg § segiest mmmob M
Stz urh. STE fglio f particefla 195 zub_§
Situazione dell'wnity inmobiliare dal $911:200%
N DATIIDENTIFICATIVE DATLDICLASSAMENTO. DATIDERIVANTI D3
Sencoe Foghe Parmicelin Sub | Zom [ Miceo | Categoma | Cleme | Comsitenzy Superficie Rendira
Usbams Cens. | Fomn Larastale
L STE & 195 i 7 o § 2w Tetale: 28 m" Eure AI127 Vartamone del 99117215 - Invenmento w wsoes det dati
sEpeTfieie
Tudirizzo [PLAZZA CONTE CAMILLO BENSO D CAVOUE 1 1 36 pino. T,
Netifica E ir 03976 | YR B
genzia
& ntrates & Datx: 1671772020 - Ora: 164718 Segue
ke biriusile & Nl - Il Visura storica per immobile Visaga 0 T291844 Pag: 2
iz Catastali . N . L. . . ] . . .
Situaziene degli ami mformatizzati dall'impianto meccanografico al 16/12/2020
Sitnazione dell'unita immebiliare dal 01011997
N DATLIDENTEHICALIVY DAELDLCLASSAMENTO DATLDERIVANTI DA
Semcoe Foghe Bactrella Sab | Zoms | Moo | Categoma | (lame | Coasistenrs Superficie Rendita
Tirhana 1 Coma Toma Catastibe
1 S§TE ] 19 4 T (0} £ m Enro 3127 [VARTAZIONE del 91011992 VARIAZIONE DEL QUADRD
| L 602700 |TARIFFARI
Tndirizss [ PIAZEL CONTE CAMI L0 BENAD DI CAVOUE 0 L34 pono T
Xodifica : [Faatica [e3z76 [Mad=s 10
Stiuazbone dell'unita lmmeobiliare dall'impianio meccanograficn
N DATI IDENTEFICATIV] DATI DL CLASSAMENTE DATIDERIVANTI 4
T
Semoos Foglo Particells Sub | Lom | Mico | Categoria | Chese | Consistenrs Superficie Readina
Urhazs ! Coms | Toms Catasesle
1 §TE [ 10 3 1 [&] T Mor LU0y [fopiants mecesmopraficn del 0-06 1987
[Dadieizes [ FIRZEA CONTE CAMILLO BENSO DI CAVOUE n 136 poam T,
Sodifics [Partita | Dhd& T
Sttuazione deghl intestath dal 191271008
¥ DATT ARAGRAFICE I CODICE FISCALE [ DORITILE ONER] BEATT
1 (11 Propriets” fino al JETNI01E
DATIDERIVANTI DA ISTRUMENTO [ATTQ PURBLICO) del 1971271596 prascocalla m 162708 Veltura im ath dal 16107000 Espertario n - 78041 Rogante DEL BALZQ A Sade CATORIA Pegistrazinng-
Fede: COMPRAVENDITA [n. 3371 1/1997)
Situazione deghi intestati dal 09710/1803
x| DATTANAGEAFICT CODICE FSCALE DEEITTLE OMER] BEALT
1 = T G TD) Froprels pes 150 1000 fus ol 19137598 |
z 1 (1) Eropmeta per £371000 Guc f 19712195
3 (1) Propuseta par B3/3000 fino #f 19/12/1956
4 1 (1) Proprsty” par 125/1000 fins 2]
3 {1} Prepriets_per £471000 fino al 10
{1 Bropriess per 1351000 fino a1 15:13/1408
v 1) Propriet_per 18'1000 fine pi 191211956
] ] (1) Propuieis_per S6/1000 fin ol 19/1 271056
a | 1) Progvets per 361000 fine o) 19/130 1960&
10 (1) Propmeia per 1271004 fimc 2 10/12/1905
u L2 Proprieta’ per 1271000 fuo af 197111996
o
genzia i
-l ntrate<s Datar 16/) 22020 - Ora: 1647 18 Fane
Utfiio Provinciale ds Napol - Tesitorio Visura storica per immobile Visuran T2998H Pag: 3

Serviz Catastal

Simazione degli at informanzzan dall'impianto meccanografico al 16/12/2020

53 [ o {1} Proprets per 36/1000 fus ol 19131956
13 [ (1} Propriets” per 1171000 fip o
14 [ (1] Propristsper 131000 fino o
I3 I (1] Propriets_per 361000 fiuo o
15 | {1t Proprigts_per L1000 fino o 16413
17 (L Proprists per 171000 fno vl 161131006
[DATF DERTVANTI DA TDENTUNZTA (NET PASSAGGT PER CAUSA DT MORTE? 363 09101983 Voo m atta dal [9041993 Pememamione: UR Sede: WAPOLI Volame: 3672 7 1384 del 30031054
SUCCESSIONE i 17624 111934

Simartone degli intestat] dafl’impiauto meceanografico

[ | AT AREGRAFIC] | CODICE FISCAlE | DIFITTIE ONER] REALL |

L I | T o PID1593 |
[DATI DERDVANTI DA umtn geeccmmagrafico del 3061987 |
Umita momebiliarn n. T Tuthoti eramaly Eure 0,90

Vinga telematica
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VISURA STORICA al 16/12/2020 sub 5 (con tutti i passaggi di proprieta

genzia ;a
& ntrate<i a . i - Data: 16/122020 - O 164458 Segoe
Uthes Bloviiclle ol Nagol - Tharfien Visura storica per immobile Vistra - T250428 Pag |
Senvizn Catastal

Simazione degli am informanzzati dall'impiante meccanografico al 16/12/2020

Dati defla richiesta !{_'nrn wne i NAPOLT{ Codics: FE39)
Frovincla di NAPOLLD
Catasto Fabbricatl [5ez. T

TUnita immobiliare soppressa dal 30052018
X, DATIIDEXNTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATIDERTVANTI DA
Setame Foglio Battwcelln Sub | Zome | Muere | Categonn | Classs | Comsistenza Superficie Renidita
Ushamy Cems | Zom Catzstale
1 SIE & 19 5 | FUSIONE del 22052018 potocolle o NADLS0032 fn atts dad
30052018 FUSIONE (n 52184.12003)

13 tapperstione ha arigimits o/ Tariate § segams mmobd
%oz uxh. STE foghio 6 particella 132 m
~Sex. wib. 5TE foghn 6 particella 185 3ub, 2

Wappali Trerem Coeelan
Codier Comune F539 - Serione . - Faghio 102 - Parsicell 261

dell'unita dall 0/11201 5
5. DATEIDENTIFICATIVE . DATEDICLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Seziome Foghy Particells Sab Clasee | Consistenza Superficie Rendity
L = * . s r— I -
1 &I L3 194 f ; ] et 0011 Inzepmenrs mogmara de dag da
Lanfirizen TFIAZZ3 COMIE CAMILO BENS0 DI CAVOUR o DiTpumw T,
Noiifica - [Parries [easie [Medss T

R, =)
genzia (gn
2

- ntrate X . . X Data 16125020 - Ora 164458 Sepue
2:?;.;“’ gf;:;chﬂk di Rapoks- Teitittel Visura slorica per mmmobile Wisea o T290428 Pag: 2
Situazione degli atti informarzzati dall'impianto meccanografico al 16/12/2020

Situasione dell'inits lnmobibiaie dal 010601002
. DATTIDFNTIFICATIVE | DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

SuTinine Fogfse Partilla Sab | Zewn | Micme | Categone | Clisse | Comsistenza Superficie Tendita
Urbana Conp | Toga Catagtale
1 STE L] 195 L T cil & EEm’ Euyo 2650 VARIATTONE del 01011922 VARIAZIONE DEL QUADRD

L, 16600 TARIFFARIO

| FLAZP A CONTE CARILED BENS0 DI CAVOLUR & 157
Pa:

g artta Teiss |
Situazione dell'unita immobiliare dall'impiante mece
N DATHIDENTIFICATIVE BATE D CLASSAMENTO DATI DERIVANTI BvA
Sazinne Fuogiia Particella Sub | Zowe | Mirre | Categoris | Classe | Coasslent Superfice Remdits
Tsbam Cems. | Zom Carastaie
1 STE £ 185 B 7 [=0) B Tim’ L L6&s I=ptmc meccausgrafico da] 3006 1657
Tuibivizan | FIAZZA CONTE CAMILLG BENSO DI CAVOLR » prano T
Natifcs T [Partiea [6za7e [Mad &1 I
Sitmazione degli fnkestati dal 191271808
| DATTANAGEATICT 1 CODICE FIECALE T TIEITIIE ONER BEALD
1 1 E A e 113 Proptiets G a] 28050018
TATI DERIVARTI DA IS TR.UMENTD (ATTO FUBBLICO} del 191271590 profpeolis u 101706 Vollurs u ik daf 26:5 petiotss o FE09] Ropasie DEL BALZD A Sede: CASORLA Regeiazions.
Sede: COMPRAVERDITA (5 3571 14997
Sitnazione degli intestati dal (/1IR3
T DATL ANAGEATICE TOMIrT FIRCATF T DIEITTIE ONER FEALL
(1 Propres” g 1
(1) Preprieks per ¥
(1) Ferprists per 811000 Eno o 1312/ 1858
1) Propeeta per 115 g
i1} 01000 Fo ol 1
1) Fropaets pen 1751000 fino o1 15111656
(1) Propriets’ pes U4
(1) Progmiets_per 3
11 Proprieta per J
1) Proprieta par |
e ST O s S (1) Proyetets pes 11000 o 41 16131956
genzia 6 ;
wntrate< Data: 161243020 - Ora 164458 Fime
Uficio Proviacuale d: Napoli - Tearstonsa Visura storica per immobile Visura o T290428 Pag: 3
Sepnn Catasali

Simazione degli am informanzzan dall'impianto meccanografico al 16/12/2020

1000 lero ol
0 flawo o)
HIG fimer ad
1000 fimp ol
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1 ! | iL
DATIDERINVANTIDA DENUNZLIA (NEL PASSAGG] FER CAUSA DI MOETE) del 08/ 101985 Vol m atti dal 1904/19%5 Repstramone. UR Sede NAPOL] Voluooe 3622 n 2353 del 304031558
SUCCESSIGNE in 12460617184

Situarione degli intestati dall'impiante meccanografico
DATTARAGREATICL I CODICE FSCALE 1 BEITTIE 0N TE Al |
I T 09101993 |
gt meaa s ey SOVGTOET |

TUnita nomobilian g 1 Tributi eranali: Eurs 0.90

Visuga telematica

¥ Codice Fiscale Vahdao m Anagrafe Tributacis
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VISURA ATTUALE CORRISPONDENTE AL SUB. 24

e o ( }
=ssNtrate s Data: 12/04/2021 - Ora; 191240 Fime
Uty vl & ol i Visura per immobile Visuran: TAIS947 Pag: 1
' Situazione degli atti informatizzati al 12/04/2021

Dati della richiesta Comune di NAPOLI ({ Codice: F339)
Provincia di NAPOLI
Catasto Fabbricati Sez. Urb.: STE Foglio: 6 Particella: 195 Sub.: 24
Unita immobiliare
N. DATTIRENTIFICATIVI DATI D CLASSAMENTD DATI DERIVANTI DA
Sezicne Foglia Parncella Sob | Foma | Micra | Capegoris | Clusse | Consiclenza Soperficie Rendita
Urhany Cens. | Foma Catastale
1 STE L] 1os N 7 (=] T 46 m* Totabe: 49 m* Eurn 723,25 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO de] 274032019
proecelle n WADISI0GT in art dal 27052019 VARLAZIONE
DI CLASSAMENTO [n 40081 1/3010)
Indinzze |PIAZZA CONTE CAMIILO BENSO DI CAVOUR o 1361 137 puno: T
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1 (1} Propnets |
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Visura telematica
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Simazione degli armi informatizzad dall'impianto meccanografico al 12/04/2021
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DALLA ISPEZIONE IPOTECARIA PER NOMINATIVO SI RICAVA:

Convenzione: TRAPANESE LUCLA (CONSULTAZIONI - PROFILO B) Codice di Richiesta: CO0088482015

Servizio di pubblicité |mmobi|iare di. NAPOL' F]

Daticens ricerca
|spezi0ne Mumere! del DQ;DM2D21 |rnpcnrtcn addebitato. 2?.9@ 2uro

Mote individuate! 14 Annotamentiin calce individu ati) |

Cagnome: Comune di

Mascwa: NAPOL'(N J‘C"\j

Elenco sintetico dele rormatita ordinato per data

Ordina per tiponota | Ordina per data
i TEASCRIZIONE A FAVORE del - Registro Particolare Registro Generale

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
MNota disponibile in formato immagine

2| TEASCRIZIONE CONTERD del 0 - Registro Particolare

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Mota disponibile in formato immagine

3 [ o TRAZCRIZIONE A FAVCORE del 1 -Registro Particolare

Fubblico ufficiale ATESEANDE A DEL BALZO Repertorio
ATTOTES VIVI - COMPEAVERNDITA

Irnrmobili sitin MAFPOLT (MA)

Mota disponibile n formato immagme

4 TEASCRIZIONE A FAVORE del - Registro Particolare

FPubblico ufficiale PULCINI VINCENZO Repertorio 6998 del 07/03/2002
ATTOTEA VIVI - COMPRAVENDITA

Irnrmeobili siti in MAPOLT (MA)

Mota disponibile in formato elettronico

5 | ISCRIFIONE CONTRO del - Registro Particolare
Fubblico ufficiale PUULCINI VINCENZO Repertorio
IFOTECA VOLONTARIA dertvante da CONCERSIONE A GARANZIA DI WMUITTIO
Irnrmobili sit1 in NAPOLT (A )
Maota disponibile in formato elettronico

sl ISCRIZIONE CONTEO del - Registro Particolare Eegistro Generals
Fubblico ufficiale 3ERV REIZC TRIB PROV DINA GEST LINE SPA CONM GOV,
Repertorio 127 del 25/02/2004
IFOTECA IEGALE derivante da IRCEIZIONE IPOTECARTA AT BENRIDELL'ART 77
DEER 60273 COME MODIFICATO DAL D LGRE 44699
Irnmobili siti in MAPOLT (A
Wota disponibile in formato elettronico
Docurmentt successivi correlati:
1 - Annotazionen. 1512 del 09/06/2020 (CANCELLAZIONE TOTALE)

| TEASCRIZIONE CONTREO del - Registro Particolare 1Registro Generale

Fubblico ufficiale DENTE FRANCESCO Repertorio
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ATTOTRA VIVI - COMPRAVENDITA
Irnmeobili sit1 in MAPOLT (A )
Mota disponibile in formato elettrontco

TRAZCRIZIONE A FAVORE del - Registro Particolare Registro Generale

40695

Fubblico ufficiale UFFICIO DEL REGIZTED Eepertorio

ATTOPEE CAUSA DIMOETE - CERTIFICATO DI DENTINCIATA SUCCESSIONE
Irnrmobili siti in NAPOLI (MA)

Mota disponibile in formato elettronico

TEASCRIZIONE CONTRO del -Registro Particolare R egistro Generale
Fubblico ufficiale UFF. GIUDIZIARIO C/O CORTE DI APPELLO DI NAPOLI Repertorio
ATTOESECUTIVO O CAUTELAFRE - VERBALE DIPIGNORAMENT O IvMOBILI

Trnmobili siti in MAPOLT (MA)
Mota disponibile in formato elettronico

- TRAZCRIZIONE A FAVORE del - Registro Particolare Registro Generale

Fubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRC Eepertorio

ATTOPER CATSA DIMORTE - CERTIFICATO DI DENTUNCIATA SUCCESSIONE
Trnrmobili siti in AP OLT (MA)

Mota disponibile in formato elettronico

+ TEASCRIZIONE A FAVORE del - Registro Particolare Registro Generale

Fubblico ufficiale UFFICIO DEL EEGISTEO Eepertorio

ATTOPEER CATTEA DIMOERTE - CERTIFICATO DI DENTINCIATA STTCCESSIONE
Irnrmebili siti in AP OLT (MA)

Mota disponibile in formato elettronico

o TRASCRIZIONE COMNTEOD del - Registro Particolare R egistro Generale

29541

Fubblico ufficiale UFF GIUD CORTE DI AFPPELLC Repertorio

ATTOERECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAWMENT O IvWORILI
Irnmebili siti in MAPOLT (MAY

Wota disponibile in formato elettronica

© ISCRIZIONE CONTRO del - Registro Particolare Registro Generale

Fubblico ufficiale TAFURT FRANCESCO Repertorio

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCERSEIONE A GARANZTA DI CAMBIATIL
Irnmobili sitt in APOLT (A

MNota disponibile in formato elettronico

o~ TRASCRIZIONE CONTERO del -Registro Particolare Eegistro Generale

Pubblico ufficiale TRIBTTNALE Repertorio

ATTO GIUDIZIARTC - DECEETO DI TERASFERTWMENT O IMWMBOBITT
Irnmebili siti in NAPOLT (MA)

Wota disponibile in formato elettronico
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DALLA ISPEZIONE IPOTECARIA SI RICAVA
I’atto esecutivo cautelare di Pignoramento degli Immobili:

Ispezions (potecaria

ST R R R R

lspezione potecaria
D OV DERT Do 195330

Fag2 TIw
niz B A 20 L
[:., i Flehisdenne TEFLCTE!
Meban i framinela o
R gt lel 1 ] IR TAT LY
e [T
g i T -
St ket vlly et
perid AT ERETL OO 1 DAL TELABE
LERTRr Jis VERBALE L4 S CHORa™DS TL 18 0L 1 T
bwnsmnlah it M0 E T W EAFTAH
Alerd slea!
e s nes
R T B0 CE _—i ¥ il at B . F—
Serione It Ulteriori informazicni
an vt LU RSP PEE T TR T I (R U O R T WA 4 R
' e il
sezione b - Immaokil:
UL Rz 1
Paizaiz T
R o
1o
iR LR

DALLO STUDIO DELL’ ATTO DI COMPRAVENDITA

Dallo studio dell”atto di compravendita del notaio ALESSANDRA DEL BALZO
rep. n. (che si allega) si ricavano 1

seguenti brani salienti:

art.l} Con il presente atto, liberamente e con ogni garanzia di legge, specie per | possibili casi
di eviziohe o molestia, [ costituifi

come

costituiti e rappresentati, vendono e trasferiscono in favore di , che accetia

ed acquista la plena proprieta del seguenti cespiti:

-locale in Mapoli, alla piazza Cavour numero civ. 136, posto al piano terra di circa mg.21;
confinante con locale civico 137 proprietd con altri beni di proprieta eredi

con cortile, con androne e Fiazza Cavour;

riportato el M.CLE.UL del Comune di Napoli alla parfita 1248131 foglio 8, particella 195
sub.4, piano T, zona censuaria n. 7, categoria /1, classe 5 mg. 21 R.C.L. 602.700
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- locale in Napoli, alla piazza Cavour numero civ. 137, posto al piano terva di circa mg.18;
confinante con locale civica 138 proprietd con locale civico n. 137 sopra descritfo,

Pinzza Cavour e altri beni ;

riportato nel N.C.E.U. del Comune di Mapoli alla partita 1248131 foglio 8 (51 evidenzia che qui
veniva riportato erroneamente il foee—vettificato dalla scrivente per correftezza), particella
195 sub.S, piano T, zona censuaria n.7, categoria C/1, classe S mg. 18 R.C.L. 516.600

Cuanto alla provenienza la parte venditrice, cosi come costifuita e rappresentata, dichiara che
i bent sopra allenatl sono pervenufi in virtis di successione della sig.

e deceduta in Mapolt il |, la relativa dichiarazione

di successione € stata presentata presso ['Ufficio del registro Siccessioni di Napoli il

Agli effetti dell " art. 40 della legge 28 febbraio 1985 n.47, la parte venditrice, inoltre, da me
Notato prevenfivameinte ammonita sulle consegiienze delle dichiarazioni mendaci, ai sensi dell”’
art.ddella legge 4 gennaio 1968 n.lS, dickiara softo la propria responsabilitd —che la
costruzione del cespite immaobiliare in oggetto & iniziata anteriormente al 1 seffembre 1967 e,
che successivamente non ha subito modifiche o variazioni che necessitano di autorizzazioni o
sanatorie edilizie.

CAPITOLO 1
QUESITO n 1ridentificars i diritsi reali ed i beni oggetio del pignarame nio,

L’E.S. precisa che i Diritti Pignorati come emergenti dall’atto di pignoramento
scaturente nella procedura R.G.E. n. 712/2009 sono a carico di
nato a ¢ son gravanti sulle seguenti unita immobiliare site

nel Comune di Napoli e precisamente:

Inmabile n. 1

Comune F839 - NAPOLI (NA)

Catasto FABBRICATI

Sezione wrbana STE Foglio 6 Particella 195 Subalterno 4

Nature Cl - NEGOZI E BOTTEGHE Consisterize 21 metn quadri
Indirizzo PIAZZA CAVOUR 136 137 I, civico -

Immabile n. 2

Comune F839 - NAPOLI (NA)

Catasto FABBRICATI

Sezione wrbana STE Foglio 6 Particella 195 Subalterno 5

Nature Cl - NEGOZI E BOTTEGHE Consisterize 18 metn quadr
Indirizzo PIAZZA CAVOUR 136/137 N. civico-

L’E.S. precisa che i Diritti Pignorati riguardano I’intera proprieta dell’Immobile
cat. C/1 sito in Napoli a PIAZZA CAVOUR riportato attualmente nel N.CE.U.
SEZ. STE, Foglio 6, p.lla 195, sub. 24, cat. /1 cons mq. 36, sup. cat. 49
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CAPITOLO II DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEL BENE (accesso)

QUESITO x.2: elencave ¢ ndividuare | beni componenti ciascun lotto e procedere aila descrizione materiale di ciascun lotto

- SOPRALLUOGO del 21/12/2020

In data 21 dicembre 2020, come da appuntamento fissato a mezzo raccomandata
dal custode, recatami sui luoghi di causa siti a “Piazza Cavour”, ho ritrovato la
custode Nunzia Porto che unitamente alla stessa si ¢ proceduto al sopralluogo.
Nel Bar ¢ presente il proprietario i1l sig. proprietario dello

stabile. Il locale risulta locato ad una societa il cui proprietario sostiene diversare
regolare canone di locazione pari ad € 500,00. 11 sig. (), chiara di essere

in regola con le quote condominiali. [circostanza verificatasi non veritiera]

DESCRIZIONE DEL COMPLESSO DI CUI E° PARTE II. BENE

L*appartamento in oggetto ¢ parte di un edificio in muratura portante facente
parte del tessuto edilizio pre-ottocentesco. L edificio ha un ampio portone con
cortile ¢ scalinata interna. I locali commerciali sono siti sulla sinistra guardando
il portone d’ingresso. Lo stabile prospetta sulla piazza Cavour alle spalle della
fermata della Metropolitana Linea 1, quindi limitrofa alla linea Metropolitana 2
ed al Museo nazionale, nonché ad un area dotata di notevoli servizi, di
infrastrutture di monumenti € di negozi al dettaglio questi siti anche nel limitrofo
quartiere popolare della Sanita.

I due locali commerciali, attualmente uniti, hanno accesso diretto dalla Piazza
Cavour ¢ prospettano su un ampio marciapiede dove vi € possibile sostare ¢ dove

vi sono tavolini per la somministrazione delle bevande e dei prodotti dell bar.

MOTADE AMENTO
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Locale commerciale
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DESCRIZIONE DEL LOCALE COMMERCIALE
LOTTO UNICO - UNITA® COMMERCIALE

Il locale commerciale, ubicato al Piano Terra, ¢ attualmente costituito da due

ambienti terranei uniti corrispondenti ai locali commerciali identificati al catasto
fabbricati sez. AVV.F. 8 sub. 4 ¢ sub. 5 contraddistinti dai civ. 136 ¢ 137.

In data 28.05.2018 con protocollo n. NA0160022 in atti dal 30.05.20018, a
seguito della fusione (n. 52284.2018) tali due locali sono stati accatastati come

un unico immaobile avente 1 seguenti dati sez. STE., F. 6. p.lla195. sub 24.

La attuale planimetria catastale, presente presso I’Agenzia delle Entrate Ufficio
Territorio, corrisponde con lo stato dei luoghi e le visure catastali presentando
continuita, identificano correttamente 1'immobile in oggetto.

Tale locale presenta due rispettivi varchi di ingresso. Presenta una copertura a
volta, del tipo a vela. Il piano di calpestio comune ¢ elevato di due gradini
sull’ingresso del civ. 137 e di un gradino sull’ingresso del civ. 136 rispetto alla
quota di livello dell’ampio marciapiede stradale antistante su cui prospetta.
Presenta una supetficie commerciale di mq. 50 pari a circa la SUPERFICIE
CATASTALE (dovuta alla somma ragguagliata delle consistenze catastali dei
due locali aventi riportate in catasto le consistenze pari a mq. 28 e mq.23=51/ 50)
Attualmente 1'immobile risulta essere attrezzato da elegante caffetteria, la cui
area interna ¢ pavimentata con elementi tipo monocottura con disegni € rivestito
alle pareti in prevalenza in legno di colore tipo mogano. La zona centrale che
risulta destinata al pubblico, su di essa prospetta il recinto del banco di vendita
con alle spalle la macchina per la preparazione del caffé e I’attrezzatura
occorrente anche per la mescita di bibite. Una vetrina di esposizione ¢ situata
aderente alla parete intermedia fra 1 due ingressi, siriscontra la presenza di altre
vetrine e sulle mensole a vista sono esposti prodotti destinati alla vendita ed il
consumo in loco.

A sinistra del varco dell’ingresso del civ. 136, relativamente al tratto iniziale del

medesimo banco € allocato 1l bancone con la cassa.
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L.a residua area marginale, ubicata sul lato a destra dell’ingresso del civ. 137 ¢
dotata di tre aree minori, separate da tramezzature. Questi ambienti minori sono
destinati, due a delimitare i rispettivi varchi di ingresso ai due we (uno destinato
al pubblico mentre il secondo in fondo sito nell’angolo a destra, piu interno e
riservato, € riservato al personale), il terzo spazio, sito fra I’ingresso civ. 137, ¢
la paretina che lo separa dal primo W.C. risulta libero ¢ destinato alla esposizione
della merce per la compra-vendita mediante mensole /o tavolino.

L.’immobile, oltre alla propria area interna coperta, gode dell’antistante ampio
marciapiede comunale che 1vi si slarga e che rende possibile {(salvo 1 dovuti diritti
spettanti al Comune di Napoli) 1’occupazione del suolo — come riscontrato nel
corso delle operazioni peritali e dalle foto di google questa area risulta arredata
mediante tavolini, sedie, tende ed ombrelloni tali da garantire una piacevole ¢
comoda consumazione all’esterno da parte dei utenti.

Confina: a Sud con piazza Cavour da cui ha accesso, ad Ovest con cortile ed
androne del fabbricato civ. 135, a Nord con proprieta aliena dello stesso stabile, a
Est con il locale commerciale civ. 138.

La superficie dell’immobile viene calcolata escludendo 1 tramezzi di divisione
interna, costituita da paretine sottili/lignee .

Il tutto come automaticamente riportato in catasto con una SUP TOT. mq. 49/50

La superficie dell’immobile fa riferimento alla superficie calpestabile arrotondata
per comodita a mq.50 poiché le aree accessorie vengono decurtate di coefficienti.
La “superficie catastale”, interna al catasto fabbricati, rappresenta la somma delle
varie tipologie di superficie di una unita immobiliare urbana, somma ottenuta
dalla parte principale e dai vani accessori diretti € dai vani accessori indiretti.

La “consistenza catastale” ¢ la grandezza, ai fini del Catasto € non si tratta quindi
della dimensione reale in metri quadri. Nelle abitazioni il calcolo si effettua con
I’'unita di misura dei vani, in un immobile di categoria “C” si calcola in mq. €
quindi non si tratta della dimensione reale dei metri quadri € questa ha

importanza ai fini delle tasse ¢ delle imposte.
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(La superficie catastale riporta anche la superficie delle pareti perimetrali rapportata alla
superficie dell’immobile mediante dei correttivi come da normativa. La superficie viene
riportata escluse le aree esterne pertinenziali)

I1 DPR 138/98 che regola le Norme Tecniche per 1a determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria recita:

1. Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione
ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono commutati per intero fino
ad uno spessore massimo di 50 cm., mentre i muri in comunione nella misura del 50 per
cento fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

2. La supetficie dei locali principali e degli accessori, ovvero delle loro porzioni, aventi
altezza utile inferiore a 1,50 m., non entra nel computo delle superfici catastali.

3. La supertficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, accessori e
gimili, interni alle unitd immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione
orizzontale, indipendentemente dal numero di piani collegati.

4. La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arrotondata
al metro quadro.

CAPITOLO III IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

QUESTO n 3: procedere alla identifcazione catastale del bene pignorate

I dati catastali attuali dell’immobile identificano univocamente il bene €
rispettano la continuita storica con 1 dati catastali riportati nell’atto di
pignoramento (anche se non risulta ancora trascritta I’accettazione tacita di eredita del sig.
y 1 dati attuali sono i seguenti:

-Catasto Fabbricati comune di Napoli Sez. STE ; F.6; p.lla 195 sub.24

LA PLANIMETRIA CATASTALE CORRISPONDE CON LO STATO
ATTUALE DELL® IMMOBILE.

Confina: a Sud con piazza Cavour da cui ha accesso, ad Ovest con cortile ed
androne del fabbricato civ. 135, a Nord con proprieta aliena dello stesso stabile, a
Est con il locale commerciale civ. 138.

CAPITOLO IV _SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO

QUESTO i 4 procedere alla predisposizions di schemn sintstico-dasorittive del lntto.

L.>immaobile composto da due locali terranei, allo stato € destinato a BAR
Presenta una superficie Totale interna calpestabile ¢ di mq. 49 (comprensiva dei
coefficienti proporzionali relativi alle mura ed ai locali accessori)

Siallega la planimetria riportante la situazione catastale precedente ¢ lo stato di

fatto coincidente con la planimetria catastale attuale sub. 24 .
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CAPITOLO V PASSAGGI DI PROPRIETA’

QUESITO n. 5: proceders alla vicostruzions dei passage o praprisid in relagiones al bene pignorats.

Il bene € pervenuto al sig.:

-Immobile civ.136, cat.C/1, P.T. Catasto Urbano sez. STE, F.6, plla 195 sub4, cl.5, mq.21-29,
-Immobile civ.137, cat.C/1, P.T. Catasto Urbano sez. STE, F.6, p.lla 195 sub. 5, cl. 5, mq.18-23

Per essere a lui pervenute in virth dei seguenti titoli:
Atto notaio Alessandra Del Balzo in data, tras.

con il quale il sig., all’epoca celibe, acquistava ’intera proprieta
degli immobili in Catasto Urbano al £.6 p.lla 195 sub.4 e sub.5, dai sig.

Ai venditori gli immobili F.6 p.lla 195 sub. 4 e 5, pervennero per successione a
apertasi il reg. a Napoli in data devolutasi per

legge e tras. il 30.11.1996 ai nn. . Detta eredita, ¢ stata accettata tacitamente dagli
eredi con tras. pubb. in data ed ai nn.

in virti degli atti per Notaio Alessandra Del Balzo in data rep. , in

data

Al de cuius, detti immobili pervennero dalla successione a (nato a

apertasi in Napoli il , devolutasi in forza
di legge e per testamento olografo pubblicato dall*archivio notarile e reg. in data 03.12.1957 al
n.13001, tras. il 1 [successione non ancora accettata]
In merito alla ulteriore provenienza gli immobili pervennero al de cuius sig.
in virth di atto Notaio Cimmino del 28.08.1939, tras. il
con i germani V

procedevano alla divisione dei beni ereditati dalla madre

deceduta in , pubb. il 21.06.1938 ai nn.
8731 e relativo testamento olografo ricevuto il 4, pubblicato con verbale
del Notaio Roberto Sanseverino il , reg. a Napoli (Na) il
volume

CAPITOLO VI REGOLARITA' DEL BENE

QURSITO n. Orverificars la regolarita del bene o dei beni pignorati saitto il profilo edilizio ed urbanistico.

11 bene risulta costruito ante 1967 dato che emerge chiaramente dalla storia
del tessuto edilizio della zona e dallo studio della cartogratia del PRG che
classifica gli edifici della zona come “edilizia di base ottocentesca/novecentesca
a corte originarie o di ristrutturazione a corte”. Dalle caratteristiche tipologiche
dell’edificio dai particolari costruttivi € dalla sua posizione prospettante sulla
piazza, siricava che lo stesso risulta di base ottocentesca.

La planimetria catastale attuale derivante dalla fusione dei due sub precedenti,

derivanti dalle scheden. 2292332 ¢ 2292331 risulta in atti dal 30/05/2018.
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L’E.S., presa visione del P.R.G. del comune di Napoli estrapola che I"edificio, di
cul fa parte I'immobile oggetto di stima. risulta ricadere in  Zona A

“Insediamenti di Interesse storico™, regolamentato dall’art. 26 del P.R.G.
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VISTA DEL FOGLIO n. 14 PARTICOLARE DEL FOGLIO (in cul viene evidenziata |'area)
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CAPITOLO VII STATO DI POSSESSO

QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell inmobile.

L’ immobile attualmente € occupato da una societa che svolge regolare attivita,
con contratto di fitto registrato dopo I'inizio della procedura e pertanto non
opponibile all” acquirente dopo la vendita.

CAPITOLO VII VINCOLI ONERI GRAVANTI SUL BENE

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Il bene in oggetto risulta in area soggetta a vincolo archeologico, ma non risulta
gravato da vincoli architettonici, anche se fa parte di un edificio di edilizia
maggiore e di un tessuto urbano che prospetta sulla piazza Cavour ed ¢ limitrofo

a edifici monumentali, quali chiese e non molto distante al museo archeologico.
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CAPITOLO IX VERIFICA SE SU SUOLO DEMANIALE

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorali ricadono su suolo demaniale.
I1 bene pignorato non ricade su suolo demaniale, ne risulta di proprieta demaniale

S e e

@

=0 -

CAPITOLO X VERIFICA PESI ED ONERI
QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro fipo.

Non esistono pesi o oneri di vario tipo eccezion fatta di quelli condominiali.
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CAPITOLO X1 SPESE DI GESTIONE DELL’ IMMOBILE

QUESITO n. 11! fornire ogni informazions utile sulle spese di gestione dell insnobile e su eventuali procedimenti
in corso

Il bene in oggetto, ¢ composto da un locale commerciale dotato di condominio.

Il bene, non risulta in regola con le rate di condominio, risultando alla data del

23.12.2020 debitore di€ 1.536,58

Castaldo gackana
Lhilkdmem. AVS 3837
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CAPITOLO XII VALUTAZIONE QUOTA INDIVISA

QUESITO n. 13: procedere alla valuiazions di quota indivisa per gl inwnobili pignorati per ia sola quota.

L immobile risulta pignorato per intero essendo stata pignorata la piena proprieta
del sig. di 1/1.
CAPITOLO XIIT CERTIFICAZIONE STATO CIVILE

QUESTO n 14 acquisive le certificazion di state civile, dell'ufficie anagrafe e della Camera di Commercio e
precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

Il sig. ha acquistato il ben da nubile.
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CAPITOLO XIV PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEI BENI

QUESTO wn 12: Liesperio deve indicare o valore di mercate dell Twmpnobile nel rispetio dei criteri previsti
dall’'art 568 e.p.c., came modificato per [afieita dal DI 832005 canverdio nella legge 132/2015, il cui tesio
novellato qui & riporta: (deterpinare 1] valore dell’imemobile) “agli effetd dell espropriazions 1l wvalore
dall ivpnobile & determinato dal gindice avuto riguardo of valore di mercate sulia bass degli elemenii fornifi dalie
parti e dall’ssperta nominata af sensi dell art. 509, prima copena. Mella determinazions del valare oi mercata

{esperio procede al calcolo della superficie dellimmobilz, specificando guella commerciale, del valore per

melro quadro € del valore complessiva, esponendo analificamente gli adeguamenti e le correziani della sfima, ivi
camprese la ndugone dzl valpre di mercate praticata per Passenza della garangia per vig del bene venduio, e
precisando tali adeguamenti in manisra distinia per gl oneri & re golamentazione urbanistica, lo stato & 'uso ¢ d
maniisngions, lo state df possesse, I vincali e gl onert giuridici ™,

A guesto riguarde esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere allar esplicitagione dei dati
pilizrati per la stima e delle fond di gcquisizione di fali daf, deposifando in allegaio qlin perizia copia dei
documenti uilizzat (ad es: contratfi df alienazione o aliri iwenobili riconducibili al medesing segpmento di
mercatn del cespite pignoraia; decrefi di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggeito immonbili
riconducibili al medssive segmento d mercato del cespite pignorato; dafi dell Osservaiorio del Mereaio
I biliare dell ' Agenzia delle Entrats; ecc.).

Melia detervinazions del valare & wereato & ipenabili che-alla fuce delle considerazioni svalte in
rispasia al guesito w0 —siano totalments abusivi ed in alcun mado sanabili, Desperta pracederd ex art. 173 bis
digp. Af c.p.c. coms segus:
nell ipatest in cul riculll essere stato emeasse andine di demaeligione del bene, Vesperta quantifichera 1l valare del
suala e dei cosii di demalizione delle opere abusive ;
nellipotast in cul pon Msull essere siato emesse ondine di demolizione del hene, Vesperto deterninerd il valore
& ‘uso dal bene.

Sulla seorte del valore di mercaio determinato come sopra, | esperio proporrd al giudice dell esecuzions
un pregro base dasta del cespite che lenga confo delle differenze esistenti tra la vendifa al pregge libero di
mercato ¢ o vendita forgain dell’inmnobile, applicando a guesto  riguardo una pdugone rispetio al valore di
mercatn comg sopra individuato wella misura ritenuta apportuka in ragions delle circostanze dal caso o specie
{risurve in ogni case campresa i il 10% ed il 20% del valore di mercate) ol fine o renders copparabils e
compefifive acquista in seds di aspropriagions forzata rispetto all wequista el Bbara mercato.

In particalare & asserva all attenzione dell’esparta came tali di fferenze passana concentrarsi:

-nella eventuale mancata insnediata disponibilita . ;

-nella mancata operamviia della garanzia per vizi e mancanza & gualiie . ;

-nelle differenze indotie sia dalle fasi cicliche del segmento o mercato

-nella possibilitd che la vendita abbia ogo mediante rilanci in sede di gara.

Criteri di valutazione

Per 1 criteri di stima degli immobili, si possono usare due metodi:

-quello analitico basato sulla capitalizzazione dei prevedibili redditi, ordinari e
continuativi dell’immobile in esame,

-quello sintetico basato sulla diretta comparazione del bene da stimare con altri
analoghi di prezzo noto.

Il metodo analitico per essere preso in considerazione deve basarsi su dei valori
che siano piu o meno costanti nel tempo, ed omogenei in zone similari.

Per tale motivo, questo metodo non si addice all’area in oggetto, tale valore
infatti cambia notevolmente in funzione della appartenenza dell’'unita abitativa

ad un edificio facente parte del tessuto di edilizia minore che si trova in zona,
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oppure al contrario se appartenente ad un parco, ed in funzione delle
caratteristiche del parco stesso quali, le sue caratteristiche edilizie, la presenza di
servizio di guardiania, il suo grado di manutenzione se si tratta di un parco ben
tenuto 0 meno se risulta privo di rifiniture e privo di viali di accesso, di aree
esterne a verde ed ad aiuole ecc. ecc.

Da tali considerazioni si deduce che il metodo che ha maggiore successo ¢ che
fornisce un valore medio piu similare al valore comune del mercato ¢ dato dal
valore sintetico comparativo del bene (metodo consigliato anche nel mandato)
Per tale motivo si sono presi in considerazione immobili similari esistenti in
zona, con similari dimensioni e caratteristiche {cosi di seguito analizzate).

Le caratteristiche che concorrono alla formazione del valore possono essere
schematizzate in Caratteristiche estrinseche e Caratteristiche intrinseche.

Le Caratteristiche estrinseche o posizionali sono quelle che ’'ambiente esterno
conferisce all’immobile € possono essere di tipo infrastrutturali ed ambientali.

Le caratteristiche estrinseche infrastrutturali riguardano ’accessibilita € quindi i
collegamenti viari, autoferrotranviari € la vicinanza agli assi viari di
collegamento con 1 comuni limitrofi a Napoli (tangenziale), o con il centro.

Le caratieristiche estrinseche ambientali si deducono dalle influenze esterne in
grado di condizionare il prezzo, tra queste si deve prendere in considerazione la
presenza di aree occupate da servizi collettivi, da locali commerciali, dalla
presenza di aree scoperte per il parcheggio, di parcheggi o box coperti, di aree a
verde, la densita abitativa della zona, la vastita della zona con la relativa capacita
di offerta ricettiva esistente, 1l livello socio economico dell’insediamento, 1
locali commerciali presenti etc.

Le caratteristiche intrinseche, sono riferite sia all’appartamento che all’edificio €

sono relative alla luminosita, la panoramicita, 1’ariosita che ne garantisce il
ricambio d’aria, la composizione planovolumetrica, il livello delle rifiniture e
degli impianti, le caratteristiche architettoniche, il grado di manutenzione ¢ la

presenza dei relativi servizi (portiere, citofoni, impianto di riscaldamento etec.)
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Per la determinazione delle

sono tenuti in debita considerazione 1 seguenti fattori: la particolare tipologia
dell'umta immobihare. Si ¢ quindi tenuto conto delle caratteristiche tipologiche
proprie dell'immobile, del piano, della categoria catastale (A/4), del tipo di
rifiniture di cw & dotato, dello stato di manutenzione in cui attualmente si trova.
Per la determinazione delle caratteristiche intrinseche relative all’edificio. si ¢
tenuto conto del tipo di accesso del corpo di fabbrica specifico, nonché della
vetusta e grado di conservazione del bene e del suo contesto.

Per la determinazione di tali valon sono state svolte accurate e dettaghate
indagini presso privati e presso primarie aziende immobiliari operanti nel settore
con particolare attenzione a quelle operanti in prossimita della zona in cm ¢
situato I'immobile (di cun aleuni esempi dimostrare vengono di seguito riportati)
ed a1 valori “obbiettivi” riportati presso 1l listino della Borsa Immobiliare BIM e

1 valori OMI riportati dalla Agenzia delle Entrate.
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La stima del bene, alla luce dei novelli artt. 568 c.p.c. ¢ 173 bis dis. at. , ¢
stata aggiornata conseguentemente alla attenta valutazione degli articoli citati che
richiedono il dovuto apprezzamento della presenza o meno da parte del
proprietario della “garanzia sui vizi occulti”, ¢ la opportuna valutazione del

decremento economico scaturente dalla presenza di eventuali abusi edilizi.

L’art 568 c p. relativamente alla determinazione del valore dell’immobile recita:

“Nella deterwinazions del wilore doi mercate esperio pracede ol calcalo della superficie dell inenobils,
specificandn  gquelly comemerciale, del valors per peire gquadra e del valore cowplessiva, espanendn
analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni delia stima, ivi copprasa la riduzions del valore o mercaio
praticata per Dassenza della garanzia per “vig" del bene venduia, ¢ precisando tall adeguamenti in manisra
distinta per gli aneri di regolarizzazione urbanistica, lo statn d'use e df manutenzione, lo stato di passessa, i
vincoli e gli onert giuridici non elipanabili nel corso del procedimenio esecutive, nonché per le eventuall spese
condominiali insolute. ™

L'art 173 bis dis. at recita

“Ai prime camg dopa i womero ), sono inserifi 1 seguenti:

F) in casa di apere abusive, if contralle delia passibifita di saratoria o sensi dell ‘art. 36 del decreto del
FPresidente della Repubblica del 0 gingne 2000, ».380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altriment la verifica
sull eventuale presentazions di istanze di condona, indicanda il soggettn istante e la normativa in farza della
gquale Vistanza sia staia preseniaia, lo siato del procedimenio, 1 costi per il conseguimenta del fitolo in sanaioria e
le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrigpondere; in ogni alire caso, la verifica, ai fini dell istanza di
condona che Vaggiudicataric possa everfualmente presemtare, che gl imwmobili pignorai & frovine nelle
condizioni previsie dall’art. 40, comwna sesio, della legge 28 febbraio 1085, n. 47 ovvera dall art 46, comma 5 del
decreto del Fresidente della Repubblica del 6§ giugne 20018, #3280, specificande 1l costo per il conseguimenio del
titolo in sanatoria ™

L’E.8., presa visione degli articoli citati precisa che non ha rilevato la presenza
di opere abusive nell’immobile di stima che risulta una attivita commerciale e
pertanto deve garantire assolutamente la conformita urbanistica.

Inoltre precisa che, alla effettuata valutazione dell’immobile, va applicata la
riduzione per la mancanza di garanzia prestata da parte del venditore, della
presenza o meno di “vizi occulti” sul bene;

- riduzione da calcolarsi pari al 10% del valore stimato.

PERVENENDO ALLA SEGUENTE STIMA INIZIALE DEL BENE

Superficie commerciale complessiva pari a quella calpestabile data dalla somma

Categoria “C” = S.r. superficie piu superficie dei vani accessori diretti ed indiretti

(Sr & la superficie come calcolata dall’Agenzia delle Entrate Tfticie Territorio che nporta anche la superficie
ponderale delle mura divisonie) (3 nr @& riferita al balcont efe ad aree scopette pertinenziali).

I1 tutto presenta una superficie totale di circa SUP TOT. mq. 50
LOTTO UNICO con SUP. TOT. MQ. 50
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La stima al mq. individuata per I’area secondo i1 valori OMI (per attivita
commerciali — negozi ) varia tra un min. di €/mq. 1.600,00 ¢ Max €/mq. 3.200,00
pervenendo al valore medio considerato piu valido dalla esperienza dell’E.S. ¢ in
maggior misura ragguagliabile ad altri valori medi ¢ di €'mq. 2.400,00

La stima individuata dal Borsino Immobiliare BIM che esamina anche il valore
medio e considerato piu idoneo dalla scrivente risulta pari ad €/mq. 2.021,00.
Tra questo “range” di valori individuati per 1’area, considerato che I’'immobile fa
parte di edilizia civile con caratteristiche medie, tenuto conto delle sue specifiche
peculiarita si stima aver un valore di (2.400,00+2.021,00):2= €£/mq 2.210,00
per una Stima Totale del bene paria mq.50 x 2.210,00 = € 110.500,00

L ascenza della garanzia per vizi del bene venduto puc essere per :
- per gh oneri di regolamentazions urbanistica

- stato d uso

- manutenzions

- staito di possesse

- vincoli e aneri giuridici

Tabella per adeguamenti € correzioni della stima

STINA TNIZTATE £ 110.500,00
Eiduzione per assenza di garanzia per wizi pan a 10% £ 11.050.00
Eiduzione per oneri di regolamentazione urbanistica £ Qo 00

Eiduzioni per spese relative alavori di manutenzione

Decurtazione per spese condominiali non pagate (ultimi 2 anni) £ 1,536,358
Eiduzione perlo stato di possesso dell’immobile (occupato) £ 00,00
Eiduzione per serwitt o altre limitaziom o wincoli £ 00,00
STIMA FINALE € 97.931,42

PREZZO BASE PER LA VENDITA decurtato delle correzioni legge 132/2015
di cui alla tabella precedente ed arrotondato per la facilitazione dei calcoli.
(novantaottomila,00) € 98.000,00
Nel consegnare la presente relazione I'E.S. dichiara di aver svolto il proprio
lavoro con serena obbiettivita s1 augura di essere stata di valido aiuto alla
giustizia, ringraziando per la fiducia accordata.
Costituiscono parte integrante della presente relazione gli allegati divisi in tre
settori e dettagliatamente riportati descrittivamente di seguito.

E.S.  Arch. Lucia Trapanese

Tribunale di Napoli V sez. civ. G.E. dott. Di Lonardo 712/2009

Firmato Da: LUCIA TRAPANESE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seriald: fas11f
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