Ist. n. 5 dep. 11/11/2024

TRIBUNALE DI NAPOLI

I SEZIONE CIVILE G.E. dott.ssa Maria Luisa Buono
RELAZIONE DI STIMA RGE 199/2024

Prisma SPV SRL ¢/ &8 B
Bene sito in Napoli a Vico Lungo Trinita degli Spagnoli n.55
F.4 p.lla 746, sub.4 cat. A/5P.T. cl.4 vani 2,5 mq. 88

APPARTAMENTO A/S

Esperto Stimatore e C.T.U. Arch. Lucia Trapanese
Iscritta all’Ordine degli Architetti della Provincia di Napoli al n. 3963
Iscritta all’ Albo dei Consulenti del Tribunale settore Civile at n, 6814/87 - poi n. 893 /2024
Iscritta all’ Aibo dei Periti del Tribunale settore Penale al n. 210/04 - poi n. 290 /2024
Iscritta all’ Albo dei Periti della Procura di Napoli al n. 144/15
Specializzata in “Progettazione Urbana” e Perfezionamento in “Urbanistica Comunale”
Iscritta all’Organismo di mediazione MEDY come Mediatore Professionista
Docente def MASTER di IT Livello in Urbanistica Forense della FEDERICO II
Mail Jucia.trapanesefdarchiworldpec.it
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PREMESSA
Nella causa civile PRISMA SPV SRL ¢ |
n. 199/2024 il G.E. dr.ssa Fiore, dispose la nomina in qualitad di E.S. dell’arch,

Lucia Trapanese, con studio in Napoli alla via del Parco Margherita n.63, iscritta
all'ordine degli architetti di Napoli al n.3963, all'albo dei Consulenti del Tribunale
di Napoli al n.6184 dal 1987.

La quale, sottoscritto con firma digitale il giuramento per accettazione, prende atto
che I'udienza di comparizione delle parti, degli eventuali comproprietari e creditori
iscritti non intervenuti, per I’esame della regolarita degli atti e per le determinazioni
¥ in ordine alle modalita della vendita & fissata per il 12/12/2024
“In armonia con I’incarico conferitole dalla S.V. e sulla base agli accertamenti svolti
‘presso il catasto, il comune e gli altri enti preposti I'E.S. redigeva la presente

relazione divisa nei capitoli che seguono.

Incarico dell’Esperto Stimatore
It giudice dell'esecuzione incarica I'espenio stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis disp. Att. c.p.c. e di seguito indicati:

Controlle preliminare: verificare la completezza delin documentazione deposilata ex art. 567 c.p.c. /v particolare, V'esperio deve precisare
in primo luogo:

Se i creditore procedente abbia opiato per il deposito dei certificati defla Conservatoria del RR.IL sulle iscrizioni e traseriziond gravanti sul
bene pignorafo; Oppure - Se il Creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel prime caso (certificati defle iscrizioni ¢ traserizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

se fa certificazione delle iscrizioni st estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritrose dalla trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione o ciascun soggetio che risulti proprietario fsula scorta dei pubblici regisiri immobiliari) per il periode considerato;

se la certificazione delie irascrizioni (sia a favore, che controjrisalga sino ad un atto di acquisie derivativo od originaric che sia siato frascritte
in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiestg in refazione a ciascun soggetto che risulti
preprietario (sufla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso certificazione notarife sostitutiva espere deve precisare in riferimento a ciascuno degli inmmobili pignorar

Se la certificazione risalga sino ad wn atto di acquisto derivato od originario che sia stato trascritio in dota antecedente di almene venti anii la
trascrizione del pignoramenio.

I seconde hioge, 'esperto deve precisare se il creditore procedente abbin depositato ['estratto catastale aftuale ¢ 'estratio catastale storice
attuale ...

Nel caso di deposite della certificazione notarife sostimtiva, 'esperto deve precisare se i dati catastali attuali ¢ storici degli immobili pignorar
siano indicati nella detra certificazione.

Interza hiogo I'esperto deve precisave se il creditore procedente abbia depositato if certificato di stato civile dellesecutato.

In difette, 'esperro deve procedere alla immediata acquisizione dello stesso....

Nel caso di esistenza di rapporie di coniugo, sempre in sede di controllo ... certificato di matrimonio

Laddove risulti che .. I'esecutato... in regime di comunione legale e il pignoramento non sia stato notificate al conixge comproprietario, 'esperio
indichera tale circostanza al creditore procedente e al G.E.

QUESITO n.1: identificare i diritti reali ed | beni oggetto del pignoramento.

QUESITO n.2: ¢lencare ed individuare { berii componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale dei lotti.

QUESITO n.3: procedere alla identificazione catnstale del bene pignerate

QUESITO n.4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrirtivo del lotio.

QUESITO n.5. procedere alla ricostruzione dei passaggi di praprietd in relazione al bene pignorato.

QUESITO n.6: verificare la regolarita del bene o dei beni pignoraii sotto il profilo edilizio ed urbanistico,

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

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

QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadono su suclo demaniaic.

QUESITO n.10: verificare 'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

QUESITO n.11: fornire ogni informazione wile sulle spese di gestione dell'fmmobile @ su evemmali procedimenti i corse

QUESIT(G n,]2: procedere alla valutazione dei beni

QUESITO n.13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota.

QUESTITO n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'wfficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare if regime patrimeniale
in caso di matrimonto,
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CAPITOLO 0 PROVENIENZA ANTIVENTENNALE DEIL, BENE
adempimenti ex art, 173 bis disp, Att. c.p.c. e di seguito indicati:

La provenienza della unitd in oggetto si ricava dalla allegata Certificazione
Notarile, sostitutiva del Certificato Ipotecario Ventennale, del Notaio dott.

TIECCO Nicolé , notaio in Perugia

che relativamente alla piena proprieta dell’immobile sito nel Comune di NAPOLI
(NA) al Vico Lungo Trinita degli Spagnoli n.55 e censita nel catasto fabbricati del

detto Comune al f. 4, p.lla 746 sub. 4, catg. A/5, cl.4, mq.88 superficie, P.T.;
PROVENIENZA

*Atto notaio COVINO Fiorella di Torre Annunziata del 29/04/2008, rep. 83678/4886 trascritto
presso ’agenzia del Territorio il 28/05/2008 al n. 12865 di formal ita favore

nata a Napoli il 30.11.1970, per 1/1 di proprieta, contro N S e
er 1/1 di piena proprieta.

*Atto giudiziario, decreto di trasferimento immobili, Pubblico Ufficiale Tribunale di Napoli V
sez. in data 28.09.2006 rep. 794/5 tras. presso Napoli 1 il 04.10. 2006 al n.20409 di formalita;
: : e PR pcr - di piena proprietd, contro (R

R per vy d{ plena prOpneta
-originariamente beni d1 propneta di ' R

. per s ciascuno df p!ena propneta per essergh
pervenuti per atto notarile pubbhco di Compravendita a rogito not. De Falco Giannone Vincenzo
di Napoli del 11.10.2000 rep. 23950 trasc. a Napoli 1 il 13.10.2000 al n. 14201 di formalita

L’immobile in oggetto risulta essere di proprietd della sig. (IR :

per 1/1 di proprieta e che a tutto il 9.05.2024 sono E;berl da pCS[ oneri, vincoli e
trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi specie e natura, nonché di iscrizione ipotecarie e privilegi
risultanti da detti documenti e registri, ad eccezione delle seguenti formalita:

FORMALITA’

-Pignoramento_esattoriale n.20654 de! 14.12.2004 favore: SERV RISC. TRIB. Provincia di
Napoli Gest line SPA° Comm Gov. Sede Napoli, (richiedente SERV RISC TRIB Plovmc:a d1
Napol: Gcst line SPA Comm Gov. Via R. Bracco, n.20) contro SRt BN
BRI . Pubblico Ufficiale: SERV RISC. TRIB. Provincia d1 Napoh Gest line SPA
omm Gov. In data 13.12.2004 rep. 30191.
-Ipoteca legale n.11997 del 03.05.2005 favore Gest lme SPA sede Napoh (domictho ipotecario
eletto: Napoli -via Bracco, 20) e contro | R DR, per Euro
12.288,76 di cui Euro 6.144,38 per Capata!e derivante da 1poteca Eega]e ai sensi art.77 dpr 602/73
modificato dal d.lgs 46/99 e dal d.lgs 193/01 pubblico ufficiale Gest Line SPA, in data
21/07/2005 rep. 146353/71.
-1poteca_volontaria n.3749 del 28.05.2008 favore Banca Pex la Casa SPA sede Mllano
(domicilio ipotecario eletto: non riportato) e contro YRR T =
SRR, e Euro 87.450,00 di cui Euro 58.300,00 per capataie derivante da concessione 2
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garanzia di mutuo, durata 20 anni, come da atto notarile pubblico a rogito dott, Covino Fiorella,
notaio in Torre Annunziata, in data 29/04/2008, rep. 83679/4887.

-Pignoramento Immobiliare n.4119 del 05.03.2012 a favore: UNICRED]T SPA sede Roma
(stud Legale Landolfi via del Parco Margherita n.36 Napoli) contro: ¥ TaN

' . Pubblico Ufficiale Uff. Giud. ¢/o Corte d’ Appe[lo n data 04/01/20!2 rep.

2882 .
-Pignoramento Immobiliare n.10588 del 09.05.2024 a favore PRISMA SPV SRL sede Roma,
Richiedente: VISEB SRL per AVV Fablo Tavarelli per DOVALUTE SPA via G. B. Pontanin.14
PERUGIA) contro: e i T i1 30.11.1970, Pubblico Ufficiale UNEP c/o
Corte d’appello di Napoh in data ]6 4 2024 rep 5679.

L’E.S, precisa che la certificazione notarile risale all’atto Not. De Falco Giannone

Vincenzo di Napoli del 11/11/2000 rep.23950 trase. al n.14201 il 13.10.2000

L’E.S. precisa che la data di Trascrizione del Pignoramento ¢ del  09/05/2024

L’E.S. procede alla integrazione degli atti mediante visura ipotecaria per persona

e poi per immobile e visura catastale storica (allegate) che si riassumono di seguito:

Ti trovi in: Home dei Servizi / Ispezioni ipotecarie / Persona Fisica / Elenco Omonimi/ Elenco
Note

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

Servizio di Pubbhcrta Immobiliare di: NAPOLI 1

Datl deila ncerca |
tspezione Numero: T 194662 del: 11/11/2024 importo addebitato: 6,30 euro
Note individuate: 5 Annotamenti in calce individuati: 0

Cognomﬂome:- Data di nascita: 30/11/1970 Sesso: F Comune di
Nascita
Elenco sintetico delle formalitd ordinato per data

Ordina per tipo notn | Ordina per data
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1 7 TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/05/2008 - Registro Particolare 12865 Registro Generale
19804
Pubblico ufficiale COVINO FIORELLA Repertorio 83678/4886 del 29/04/2008
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE CONTRO del 28/05/2008 - Registro Particolare 3749 Registro Generale 19305
Pubblico ufficiale COVINO FIORELLA Repertorio 83679/4887 del 29/04/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

b2
_ml

Nota disponibile in formato elettronico

3 |~ TRASCRIZIONE CONTRO del 27/02/2009 - Registro Particolare 9713 Registro Generale 12396
Pubblico ufficiale COVINO FIORELLA Repertorio 83885/5046 del 29/01/2009
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in NAPOLI (NA)
Nota disponibile in formato elettronico

4 = TRASCRIZIONE CONTRO del 05/03/2012 - Registro Particolare 4119 Registro Generale 5438
Pubblico ufficiale UFF, GIUD. C/O CORTE D'APPELLO Repertorio 28826 del 04/01/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immeobili siti in NAPOLI (NA)
Nota disponibile in formato elettronico

5 1~ TRASCRIZIONE CONTRO del 09/05/2024 - Registro Particolare 10588 Registro Generale
13557
Pubblico ufficiale UNEP C/Q CORTE D'APPELLO DI NAPOLI Repertorio 5679 del 16/04/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in NAPOLI (NA)
Nota disponibile in formato elettronico

ISPEZIONE [POTECARIA PER IMMOBILE

Ti trovi in: Home dei Servizi / [spezioni ipotecarie / Immobili / Elenco Immobili / Elenco Note
Convenzione: TRAPANESE LUCIA (CONSULTAZIONI - PROFILO B)
Codice di Richiesta: CO0088482015

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: NAPOL

11

Dati della ricerca
Ispezione Numero: T 196841 del: 11/11/2024 importo addebitato: 8,30 euro
Note individuate: 9 Annotamenti in calce individuati: 2

Comune di:NAPOLHNA)

Catasto: F Sezione Urbana: mon Foglio: 4 Particella; 746 Subalterno: 4
Elenco sintetico delle formalita ordinato per data

Ordina per tipo nota | Ordina per data
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I [~ TRASCRIZIONE del 13/10/2000 - Registro Particolare 14201 Registro Generale 21516
Pubblico ufficiale DE FALCO GIANNONE VINCENZO Repertorio 23950 del 11/10/2000
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2 [~ ISCRIZIONE del [7/10/2000 - Registro Particolare 4750 Registro Generale 21786
Pubblico ufficiale PERCUQCO MARCELLQ Repertorio 29880 del 11/10/2000
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1 - Comunicazione n. 2312 del 23/05/2008 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
09/05/2008. Cancellazione totale eseguita in data 09/06/2008 (Art, 13, comma §-decies DL
7/2007 - Art40 bis D.Lgs 385/1993)

3 [ TRASCRIZIONE del 14/12/2004 - Registro Particolare 20654 Registro Generale 34985
Pubblico officiale SERV.RISC.TRIB.PROV.NA GEST LINE 8.P.A. COMM.GOV. Repertorio
30191 del 13/12/2004
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - PIGNORAMENTO ESATTORIALE
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:
I - Annotazione n. 389 del 15/02/2018 (RESTRIZIONE DEI BENT)

4 [T ISCRIZIONE del 03/08/2005 - Registro Particolare 11997 Registro Generale 29847
Pubblico ufficiale GEST LINE 8.P.A. Repertoric 146353/71 del 21/07/2003
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENSI ART.77 DPR 602/73
MODIFICATO DAL D,LGS. 46/99 E DAL D.LGS. 193/01
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati;

1 - Annotazione n. 390 del 15/02/2018 {RESTRIZIONE DI BEND

5 7 TRASCRIZIONE de! 04/10/2006 - Registro Particolare 20409 Registro Generale 43926
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI - V SEZIONE ESPROPRI Repertorio 794/5 del
28/09/2006
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBIL]

Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati;
I - Trascrizione n, 10638 del 28/04/2008

6 7 TRASCRIZIONE del 28/05/2008 - Registro Particolare 12865 Registro Generale 19804
Pubblico ufficiale COVINO FIORELLA Repertorio 83678/4886 del 29/04/2008
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

7 " ISCRIZIONE del 28/05/2008 - Registro Particolare 3749 Registro Generale 19805
Pubblico ufficiale COVINOQ FIORELLA Repertorio 83679/4887 del 29/04/2008
TPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

8 ™  TRASCRIZIONE del 05/03/2012 - Registro Particolare 41 {9 Registro Generale 5438
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. C/O CORTE D'APPELLO Repertorio 28826 del 04/01/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PEGNORAMENTO IMMOBIL]
Nota disponibile in formato elettronico

9 [ TRASCRIZIONE del 09/05/2024 - Registro Particolare 10588 Registro Generale 13557
Pubblico ufficiale UNEP C/O CORTE D'APPELLO DI NAPOLI Repertorio 5679 del 16/04/2024
ATTOQ ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTQ IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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LOTTO UNICO  VISURA CATASTALE

Datas 215062024 O 164512 Segue

Viswran: T304 Pag. |

o Prosincirle & Napal - Teoro Visura storica per immobile
Serviz Canstal: Situazione degli atti informatizzati al 21/06/2024

Datt delin richievia Casmnune (Ll NAPOLI (Codice:F839)

Provincia di NAPOL!
Catasta Fabbricatd Sez. Urb.: MON Foglio: & Particella; 746 Snb.a 4
INTESEATO

M I m I 13 Prapoei 111 B reguzme & soparasiose dei bert

Untta immobikiare da? 12012010

N DATI IDENTIFLCATIVE DATI DI CLASSAMINTO DATI DERIVANTI DA
{';;3;:: Fogtio | Pamcella Sub Zona Cens | Micto Zons | Categeria |Clust{Consistenza SC',’:’,',":E,': Rendia

1 MOy 4 da 4 12 AT 4 LEvaul {Totale 83w Ewio 13557 [VARTAZIONE g4 220173919 Prnsa n NAGIIBISE waw &l
Terabecerluze 2 9 AGGIUANAMENTO PLANTETRICO
copernets 5130172019}

(i
Tk [FEET T TR S AT 7 ST Fima t
| Rothea ] [Feras I =T B
b [ stvten comeciern ma don wleamBsaries « et oaf o & s Bcte . & RIREIEYR

Meppak Teewoi Corratari
Codicr Comuna FRIE . Fogbo 131 . Particelie 728

Situazione dell'muits hnmebilkare dal 99/11/2015

N, DATEIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTT DA
o Foglio | Particelta Sub ZenaCest | MxzoZums | Ctegona {Clirse[Consistenzal RRUEGE Readita
1 AMox q 3 4 12 AT 40 28 vanl |Teorde S’y Kurs WISE7  [Nademene gel 977015088 - Insrmaneate in vrmuss dul dv &
Teraleietlnce niperfioe
¥ - N
o

Data. F3:062004 Ora: (54293 pag: T Sgwoee

[Zntrate ¥ ” . . .
Ufficio Brovinciale di Napols - Trrsitasio Visura storica per nnmobile

L Situazione degli atti informatizzati al 21/06/2024

Visuran.: TI32E Pag. 2

Indirizae EWLOLUHGDTIDJTI'A DEGLI SPAGHOLU o !t Poane T J
et ] et [ [Made® I |

Sitnazione dell'ualth iminobillare dak 0140171992

N DATI OENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTQ DATIDERIVANTI DA
Tgur Foglio | Particelia Sub ZeoyCent | MiaoZeas | Catcgoria |Cluse| Consistenga) RSgie Rendita
1 MON 3 TG 4 i AR 4+ LEvaui . I6LE00 |VARIAZIONE del 81511580 Varirnone def quiadre neiffaria
Indriare ]\-'KD LURGO TADGTA DEGLSPAGHGL o 3 e T
i I TFwrans T [ViekE I

Sintazione dell'wnits immobiliare dall'lmplants necrsnografico

N DATEEDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTC BATIDERIVANTIDA
fegione Foglio | Pamiecila | Sub ZowsCers | MiraZous | Caiegoria [Cluse[Consinenza) Tt Rendita
H MONT 4 TdE 4 12 AE 1 L3vaui El.."‘l’ {\i.:s Tmpiasis mectanografice det J0TET5T
T TV D LUNGD T R0 h DEGL STAGHOLI = $1Pime T
Feitea T TFare TeE | 3

L'intestazione alls data della richiestn deyiva dai seguentl atti:

Shuazione degh iuteseals dnf 2004:2008
~

DRl ANAGFALICT T CODEFISCALY DRI OREE IR,
{1} Propren’ T i raguse & separanone de e

CATTDERDANTIDA ROLTL?A DUFFICIO del 35:04/2008 Pubblica nfcisie COVING Sede TORRE ANNUNZIATA (NA) Repertorio 0, B3672 - TRASCRIZIONE N 132457038 Volhea u £150F 13008 . Finkca .
HADSTIES S i etw dad FTA 02008

Sitwnzione degll tntesceti dal 29/04/2808

BATT AN AGRATI O EIREET] BEETECERN D
; TR 3 Propracts’ 1t i repumt i peparvecons det bors oz 11
e e
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Data 210672024 Ora 184212 Fiae
oo - ' : . . L - Wisura n. TID483T Pag 3
Uficia Provinciale di Napel: - Territorio Visura storica per immobiie
ervizi Coastai Situazione degli ater informatizzati al 21/06/2024
DAITDERITANTIDA ra dal 302608 Pobbhze uficizls COVING FIORELLA Sede TOERE ANNUNZIATA (XA Reperano . 83673 - COMPAAVENDITA (Paseapg wtermedi da esananured Nota presesara oon

pdelis Unie n $I063 175098 Bevang P 3 NADOLY | i 1o ) 290300908

Sttuazione degli invessatl dai 28109/2086

] I.%&.Kz'm\.-}c] CODICE FISCALE D,. IT:[EO\T"P" EALT
" [ 3 ol e & ot i
R S Voopgne 1Y ez & comamone e ver e
BATTDERIVANTIDA ETFICA BT DY TEST‘\ZIO\EAI_“TU.-\LETA del 2R.GHT0M Pubtiico uffoele TREUVNALES D) XAPOLLL V 55:6:‘%?0L['T\1)‘1!p-ﬂunau S04 Traserizisesa, MOESE 2008
mmoPIdx\Ai‘OLllma"adnl FIE A

Situzxzione degli Intestali dal 28:00°2005

o DATTANAGRATICE CODICE FISC, H.E DiRdTTTE ONERI 2EALL

T AL 1) Progriery’ FEOGIN00 m rsgima & commuane dai ben; fizo g,
o8

BATTDERIVANTID A Pm angiristiitive DECRETO GISPOSIZIONS DELLE AUTORITA' del 3$/09.200¢ Pubbica nfSuale TRIBUNALS DI ¥APOLL- '3 sm k.-\ FOLL f‘l-\ Repericnon. 104 - DECRETO B
BASFERIMENTO DMOBRILY Revificals dodls R4tz 195837004 Tratcrcions n, 20409 13004 Reyarto 21 & NAPOLT o mn 4l B310°00

Situazions deghi tutestatl dal 117102008

EATTANAGRATICE CODICE FISCALE OIITTIE ONERIAESL]
s EEERTRERY ) Propricis it prgube & comumens do bam eos
THGURRERY 1) Propgaar i e T
5
DATI DERIVANTI DX ﬁ.ﬁe Cel 1175072000 Pubblico Wbriale DE FALLO GIANHR OIE VINCENZ Stde NAPGL| (WA Reperiona o, 75950 - COMPRLAVEN DI TA (FASzagal uiteriiedi £2 eGLRIN] TTA5criDene £
2201172650 Reporto PLdi NAPOLL { - Pratzca 5, 253840 iz ani dal 251172050
Situazione deghi fntestalt dafl'inpiasto meccanografice
N DATIANAGRAIN] T COWICE FISCALE 7 THEITTIE ONERI REALL
1 {PI0MONTE DELLA MISeFOCORDIA DI NAPGLY I i fme al 11100030
DATIDERIVANTIDA ?mpm:mn.ewm:nh:ﬂ del 3660195

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,96
¥ Cadice Fiscale Validato in Apagrafe Tributaria.

** 51 intendono escluse le “superfics &1 balconi. 1errazzi ¢ aree scoperte pertinenziali # aceessorie, comunicant o now comucant*
{cfr. Provvedimento del Direriore dell'Ageazza delle Enrate 29 marza 2013)

CAPITOLO I
QUESITO n. 1: identificare I divitti reali ed | beni oggetto del pignoramento.

L’E.S. precisa che i Diritti Pignorati come da ATTO DI PIGNORAMENTO sono:

“quota p.p. per la quota 1/1 di appartamento sito in Napoli, Vico Lungo Trinita degli
Spagneli 55, piano terra, distinto al NCEU del suddetto comune al foglio 4, particefla 746,
sub.4, cat. AS, Classe 4, vani 2,5, RC 135,57"

L’E.S. precisa che i Diritti Pignorati riguardano la queta di Piena Proprieta

relativa all’immobile intestato alla

Annunziata il 29.04.2008 rep. 83678/4886

. gper 1/1 di piena proprieta che lo aveva ricevuto mediante atto giudiziario

di trasferimento il 4.10.2006  contro{NEREENEN

per Y2 e @ per 2

che a loro volta lo avevano acquistato in qualita di coniugi in comunione di ben
per 1/2 ciascuno, con atto del Not. De Falco Giannone Vincenzo dalla

- CONFRATERNITA - PIO MONTE DELLA MISERICORDIA

Firmato Da: LUCIA TRAPANESE Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#f: 233400
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Con sede in Via dei Tribunali n.253 iscritta al n. 1321 registro delle Persone
Giuridiche presso il tribunale di Napoli ¢.f. 80013910635 in persona del
Soprintendente Legale ing. Gianpaolo Leonetti nato a Caserta il primo
febbraio 1952 domiciliato per la carica presso la sede del Pio Monte deila
Misericordia

Art D11 PIO Monte della Misericordia, ... vendono ai coniugi SERREEENER.
DERGEREERE. chc in buona fede acqmstano i seguenti immobili:

a) In Napoh al vico Lungo Trinita degli Spagnoh n. 55, abitazione al p.T.,
di due vani con servizio, i tutto riportato in NCEU partita 48705, sez.
MON, fol.4, n.746, sub. 4, Vico Lungo Trinita degli Spagnoli 55, p.t.,
cat. A5 cl4, z.c. 12, vani 2,5, rendita cat. L. 262.500.

Confinante con Vico Lungo Trinita degli Spagnoli, con Salita Concordia,
e con residua proprieta del venditore.
b) in Napoli Vico Lungo Trinita degli Spagnoli n. 56 (...omissisi...)

Art.2) la parte venditrice dichiara e garantisce che I'intero fabb: icato di
cui fanno parte i cespltl in oggetto, le & pervenuto da SR
Y WEEE per successione in virtu di testamento del 4
settembre 1745 pubbhcato dal notaio Domenico De Falco il 22
settembre 1747 con cui nomino erede universale esso Pio Monte della
Misericordia che ha posseduto ininterrottamente e pacificamente da
allora il cespite de quo.

Art.8) Previa mia ammonizione sulle conseguenze penali delle
dichiarazioni false o comunque veritiere la parte venditrice, ai sensi
dell’art. 4 legge 4/1/1968 n. 15 e per gli affetti dell’art.40 legge 28/2/1985
n. 47 dichiara che il fabbricato di cui fa parte il cespite in oggetto & stato
costruito anteriormente al 1/9/1967 e che dopo tale data il cespite stesso
non ha subito modifiche,

CAPITOLO II DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEL BENE (accesso)

QUESITO n.2:elencare e individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto

- SOPRALLUOGO -In data 9 luglio 2024, come da appuntamento fissato a mezzo
raccomandata, unitamente al custode dott. avv. Giuseppe Ciuoffo recatami sui
luoghi di causa siti Vico lungo Trinita degli Spagnoli, si & proceduto al sopralluogo
metrico e fotografico dei luoghi id causa e del complesso immobiliare, non che del
contesto in cui si trova il bene in oggetto.

DESCRIZIONE DEL COMPLESSO DI CUI E’ PARTE IL BENE

I complesso immobiliare in cui si trova I’immobile in oggetto sono i cosi detti

“Quartieri Spagnoli” siti alle spalle di via Roma all’altezza dell’ ex Banco di Napoli
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Piu precisamente I’appartamento sito al piano terra, fa parte della tipica tipologia
dei cosi detti “Bassi Napoletani”. E’ sito lungo una rampa di scale gradonate che a
tratti interrompono le strade di tale area per consentire di superamento dei salti di
quota del suolo, Pitt precisamente ha accesso da una area di riposo di tale scala.
Frontalmente affaccia sull’alto muro di recinsione del convento dei Padri trinitari
adiacente alla chiesa “Trinita degli Spagnoli” la quale ha accesso dalla sottostante
piazzetta sita lungo la strada parallela ad est sempre nel pieno centro dei quartieri
spagnoli. Tali slarghi, allo stato stante la forte propensione turistica dell’area, e del

turismo calcistico per il limitrofo slargo dedicato al tempietto di Maradona, sono

abbelliti da vari tavolini per la ristorazione e di servizio ai bar.
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DESCRIZIONE DEL'APPARTAMENTO:
Sito al piano terra, presenta I’accesso dalla scalinata, e piu precisamente da un suo
pianerottolo di riposo. Dalla scalinata si accede all’ampio vano cucina /soggiormo.
Alle spalle vi & un grande arco che mediante due porte in legno e vetro, immette in
due ambienti collegati da una finestra in alto. Quello di sinistra ¢ destinato a
ripostiglio, quello di destra & destinato a cameretta, prende aria ¢ luce da un
finestrone alto che prospetta sulla strada posteriore a livello di pavimentazione,
Tale caratteristica, unitamente a delle perdite di acqua avute a seguito di alcuni
eventi particolari ed alla sua posizione di seminterrato con scarsa areazione, rende
tale locale fortemente umido e pertanto al momento risulta non buone condizioni.
Dal primo ambiente si accede, mediante due scalini, a un piccolo disimpegno che
da accesso al bagno, dotato di finestrone alto dotato di grata e rete di protezione,
che prospetta sulla scala da cui ha accesso I’appartamento. Anche tale locale risulta
seminterrato perché risulta sito in parte sotto il livello della scala costituente la
strada. Dal disimpegno si accede alla camera da letto che prende aria e luce dalla
porta di ingresso e da un finestrone collegato al bagno. Tale camera, stante lo scarso
ricambio di aria e di ventilazione presenta le pareti, soprattutto relativamente alla
parte inferiore, umide per la risalita dell’umidita dal suolo.
Nel complesso, I’appartamento sebbene ristrutturato di recente, richiederebbe
-rilevanti interventi di manutenzione per il suo ripristino.
Al momento fuori la porta del basso vi & un “profferlo” che dotato di tenda funge
da filtro per il vani di accesso, e ne facilita ’ingresso. Tale spazio non risulta
riportato in planimetria catastale, pertanto € da ritenersi realizzato in tempi
successivi e non & possibile conoscerne la legittimita. Laa diversa distribuzione
degli spazi interni, € sanabile con la presentazione presso il comune di Napoli della
domanda della cosi detta “CILLA in sanatoria” ¢ la successiva presentazione della

documentazione DOCFA all’ufficio Catasto.
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rpspetia la cameretta
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La visura catastale riporta la “superficie catastale” di mq. 88 con la ponderale
porzione delle mura.

La superficie dell’appartamento fa riferimento alla superficie calpestabile.

La superficie catastale di un appartamento viene calcolata sommando la superficie netta
dell’appartamento + la porzione ponderale delle mura + la porzione ponderale dei balconi ¢ dei terrazzi.
La superficie del terrazzo fa riferimento alla superficie calpestabile di proprieta la quale viene rapportata
alla catastale con i dovuti coefficienti correttivi dettati dalle norme UNI 10750/2005 D.P.R. 138/98.

Tali norme regolano i criteri per il computo delle superfici:

Il DPR 138/98 che regola le Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle

unita immobiliari a destinazione ordinaria recita:

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.

» Lasuperficie 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.

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

»  a) 100 % delle superfici calpestabili

*  b) 100 % delle superfici delle pareti divisorie

e ¢)50 % delle superfici pareti portanti interne e pareti perimetrali.
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CAPITOLO III IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE
CAPITOLO 1V SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO

QUESITO n. 3: procedere alla identificaziore catastale del bene pignorato
QUESITO n. 4. procederealla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotio.
I dati riportati nell’atto di pignoramento, identificano univocamente I’immobile. E

rispettano I’allineamento catastale come si evince dalla allegata visura storica.

L’immobile & censito all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale del Territorio

di Napoli al Comune di Napoli con i seguenti dati:

“quota p.p. per la quota 1/1 di appartamento sito in Napoli, Vico Lungo Trinita degli
Spagnoli 33, piano terra, distinto al NCEU del suddetto comune al foglio 4, particella 746,
sub.4, cat, A5, Classe 4, vani 2,5, RC 135,577

Come emerge dall’atto di compravendita del not. De Falco Giannone Vincenzo:
-Confina con Vico Lungo Trinita degli Spagnoli (ad est) da cui ha accesso, con
Salita Concordia (a Sud), e con residua proprieta del venditore (a Nord) ed ancora

con vico lungo a Montecalvario ad Ovest .

CAPITOLO V PASSAGGI DI PROPRIETA’

QUESITO n. 3: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorafo.

Il bene & pervenuto alla sig,ra RGN

*Atto notaio COVINO Fiorella di Torre Annunziata del 29/04/2008, rep. 83678/4886 trascr itto
presso "agenzia del Territorio il 28/05/2008 al n. 12865 di formahta favorc N
nata aNaoh il 30.11.1970, per 1/1 di proprieta, contro {giss e

i Blper 1/1 di piena proprieta.

*Atto giudiziario, decreto di trasferimento immobili, Pubblico Ufficiale Tribunale di Napoli V
s€Z. in data 28.09.2006 rep. 794/5 tras. presso Napoli 1 il 04.10.2006 al n.20409 di formallta
favore {8 % W per ‘4 di piena proprietd, contro QS
” per Y2 di piena proprieta.

b per Y2 ciascuno di plenapneta p‘ruesergfi
bblico di Compravendita a rogito not. De Faico Giannone Vincenzo
di Napoh del 11.10.2000 rep. 23950 trasc. a Napoli 1 1l 13.10.2000 al n. 14201 di formalita
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CAPITOLO VI REGOLARITA’ DEL BENE

QUESITO n. 6: verificare la regolaritd del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico,

Dall’ atto del notaio Giannone Vincenzo De Falco si ricava che:

la CONFRATERNITA - PIO MONTE DELLA MISERICORDIA, con sede in Via
dei Tribunali n.253 iscritta al n. 1321 R. delle Persone Giuridiche presso il
Tribunale di Napoli, ha ricevuto il fabbricato a seguito del testamento del 1745

con il quale gli veniva donato I’edificio dal

Pertanto, si pud affermare con certezza (come anche riportano nell’art. 8) che,
Pedificio € ante 1 settembre 1967.

Presa visione della tavola del Prg I'immobile si trova in zona B1
{intensamente edificate).
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CAPITOLO VIII VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUL BENE

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

I’ E.S. evidenzia che presa visione del PRG, si evidenzia che il compendio
immobiliare ricade in zona “B1”cioé “Zona Territoriale Omogenea”
Aree gia edificate e pertanto, non soggette a vincoli. Per queste zona € consentito

dal PRG, solo un corretto adeguamento Urbanistico e Edilizio.
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Unita Edilizie di Base PREOTTOCENTESCHE originarie a blocco.
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CAPITOLO IX VERIFICA SE SU SUOLO DEMANIALE

QUESITO i 9: verificare se | beni pignorati ricadono su suolo demaniale.

Il bene pignorato non ricade su suolo demaniale.

Geolocalizzazione degli immobiti deflo Stato &@

~

Fabbricat deflo Stato sul territorio *

Vice Lunga Tiines degl Spagno

¥ Nenen, il

-
s v

CAPITOLO X _VERIFICA PESI ED ONERI
QUESITO n. 10: verificare lesistenza di pesi od oneri di altre tipo.

11 bene non & soggetto a pesi o oneri.
Non esistono oneri condominiali arretrati, di gestione ordinaria e straordinaria.

CAPITOLO VII STATO DI POSSESSO

QUESITO n. 7 indicare lo stato di possessa attuale dell 'immobile.

L’immobile attualmente & occupatoyiii W dai suoi parenti,
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CAPITOLO XI SPESE DI GESTIONE DELL’ IMMOBILE

QUESITO n.]1: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell tmmobile e su eventuali procedimenti .

coesn

Il bene non presenta rate arretrate per il “condominio”.

CAPITOLO XII VALUTAZIONE QUOTA INDIVISA
QUESITIO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota,

CAPITOLO XIIT CERTIFICAZIONE STATO CIVILE

QUESITO », 14: acquisire le certificazioni df stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e
precisare il regime patrimoniale in caso di matrintonio.

L’immobile risulta pignorato per intero come risulta dall’atto di compravendita.

CAPITOLO X1V _VALUTAZIONE DEI BENI

QUESTO n. 12: L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criteri previsti
dall’art, 568 c.p.c., come modificato per Ueffetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015, il cni testo
novellato qui si riporta: (determinare il valore dell'immobile) “agli effetti dell’espropriazione il valore
dell'immobile ¢ determinato dal giudice avuto riguardo ol valore di mercate sulla base degli elementi forniti dalle
parti e dall‘esperto nominato ai sensi dell’art. 569, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato
'esperto procede ol calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
guadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, iy
compresa I _riduzione del valore di mercato praticata per Uassenza della garangia per vig del bene venduto, ¢
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolamentazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato df possesso, i vincoli e gli oneri giuridie”.

A questo riguarde ['esperia deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicitazione dei dati utilizzati
per_la_stima_e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei documenti
wtilizzati (ad es: contraiti di alienazione di altvri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite
pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibilf al medesimo
segmenta di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell Agenzia delle
Entrate; ecc.,).

Nelia determinazione del valore di mercaio di immobili che-alla luce delle considerazioni svolte in risposta
al quesito n.6 ~siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, esperto procedera ex art, 173 bis disp. Al
c.p.c. come segue:
nell'ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, !'esperto quantifichera il valore del
suolo ¢ dei costi di demolizione delle opere abusive,
nell’ipotesi in cui non_risulti essere stato emesso_ordine di demolizione del bene, 'esperto deferminerd il valore
d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, 'esperto proporra al giudice dell'esecuzione
un pregze base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti tra la vendita al pregze fibero di mercate
¢ la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduglone rispetia al valore di mercato come
sopra individuato nella misura riterta opportuna in ragione delle circosianze del caso di specie (misura in ogni
case compresa tra il 10% ed if 20% del valore di mercate) ol fine di rendere comparabile ¢ compelitivo l'acquisto
in sede di espropriazione forzata rispetto all 'acquisto nel libero mercato.

In particolare si asserva all attenzione dell ‘esperto come tali differenze possano concentrarsi:

-nella eventuale mancata immediata dispomibilita ...

-nella mancata operativitd della garanzia per vizi e manconza di gqualitéc ...

-nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento df mercato

-nellg possibilitg che la vendita abbia fuoge mediante rilanci in sede di gara,

Criteri di valutazione

Per i criteri di stima degli immobili, si possono usare due metodi:
-quello gnalitico basato sulla capitalizzazione dei prevedibili redditi, ordinari e

continuativi dell’immobile in esame,
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~quello sintetico basato sulla diretta comparazione del bene da stimare con altri
analoghi di prezzo noto.

1l metodo analitico per essere preso in considerazione deve basarsi su dei valori che
siano pill o meno costanti nel tempo, ed omogenei in zone similart.

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, 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 aivole
Da tali considerazioni si deduce che il metodo che ha maggiore successo e che
fornisce un valore medio pilt similare al valore comune del mercato e 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 I’ambiente esterno
conferisce all’immobile e possono essere di tipo jnfrastrutturali ed ambientali.

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

Le caratteristiche 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
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ricettiva  esistente, il livello socio economico dell’insediamento, 1 locali
commerciali presenti etc.

Le caratteristiche intrinseche, sono riferite sia all’appartamento che all’edificio e
sono telative alla luminositad, la panoramicita, ’ariositd che ne garantisce il
ricambio d’aria, la composizione planovolumetrica, il livello delle rifiniture e degli
impianti, le caratteristiche architettoniche, il grado di manutenzione e la presenza
dei relativi servizi (portiere, citofoni, impianto di riscaldamento etcc.)

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 delle caratteristiche intrinseche relative all’immobile si sono
tenuti in debita considerazione i seguenti fattori:

-la particolare tipologia dell unitd immobiliare (compendio immobiliare) P.T;
-della caratteristica tipologica dell’immobile, della categoria catastale (A/5 ),
-del tipo di rifiniture di cui é dotato,
-dello stato di manutenzione in cui attualmente si trova (mediocre),

Per la determinazione di tali valori sono state svolte accurate e dettagliate
indagini presso privati e presso primarie aziende immobiliari operanti nel settore

con particolare attenzione a quelle operanti in prossimita della zona in cui ¢€ situato

Iimmobile ed ai valori “obbiettivi” riportati presso il listino della Borsa

Immobiliare BIM e i valori OMI riportati dalla Agenzia delle Entrate.
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VALORI OMI
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VALORI BORSINO IMMOBILIARE valore medio €/ma, 1.794

VALORI OMI min.100 max. 1.550= massimo €/maq. 1.550

La stima del bene, alla luce dei novelli artt. 568 c.p.c. e 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”, e 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 determinazione del valore di mercato 'esperto procede al valcolo della superficie dell'immaobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadre e del valore complessive, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza
della garanzia per *“vizi” del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolavizzazione wrbanistica, 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.

L'art. 173 bis dis. at. recita:

“Al primo comma dopo il numero 6), sono inseriti i seguenti:

7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilite di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti la verifica sull ‘eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando Il soggetto istante e la normativa in forza della quale istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gidr corvisposte o da corvispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini dell ‘istanza di condone che 'aggindicatario
possa evertualmente presentare, che gl immobili pignorali si trovino nelle condizioni previste dall ‘art, 40, comma
sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall 'art. 46, comma 3 del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria”.

L’E.S., presa visione degli articoli citati precisa che non ¢ possibile rilevare la
presenza di opere abusive, poiché non ¢ stato possibile rinvenire la documentazione
completa e definitiva in merito alla liceita dei beni.

Pertanto 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;

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, 'esperto ha individuato il prezzo base d’asta
del cespite tenendo conto delle differenze esistenti tra la vendita al prezzo libero di mercata ¢ la vendita forzata
dell'immebile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato
nella misura vitenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in pgni case compresa fra
il 10% ed il 20% del valore di mercate) al fine di rendere comparabile ¢ competitivo I'acquisto in sede di
espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

differenze concentrate:

-nella mancata immediata disponibilita,

-nella mancata garanzia per vizi e mancanza di qualita;

-nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del mercato,

-nella valutazione che la vendita ha luogo mediante rilanci in sede di gara.
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LOTTO unico_con SUP. TOT, MQ. 88

La stima individuata per I’area (in relazione alla micro-area per abitazioni civili di
Fascia Média) valore medio definito dal Borsino Immobihare: /g 1794
La stima individuata per l’area (con caratteristiche simili in relazione alla
microzona, alla categoria (C/1) per il valore medio dell’OMI ¢ di: €/mg. 1.550
Tra questo “range” di valori individuati per I’area, tenuto conto ed evidenziato che
nel caso specifico i due valori non coincidono perfettamente, valutato che il
“compendio” fa parte di un contesto composto da “abitazioni di tipo civile”, dove
al pino terra si trovano vari “bassi adibiti ad abitazioni” che attualmente risultano
molto turistici folcloristici ma in ogni caso insalubri. Prese in debita considerazione
le specifiche caratteristiche edilizie dell’unita, si ritiene congruo prendere in
considerazione il valore di stima al metro quadro pari a €/mq 1.550,00

per una Stima Totale del bene pari a (mq 88. x 1.550€/mq)= € 136.400,00

L assenza della garanzia per vizi del bene venduto puo essere per !
- per gli oneri di regolameniazione urbanistica

- stato d'uso

- manutenzione

- stato i possesso

-~ virncoli e oneri giuridici

Tabella per adeguamenti e correzioni della stima

STIMA INIZIALE € 136.400,00
Riduzione per assenza di garanzia per vizi pari al 20% € 27.280,00
Riduzione per oneri di regolamentazione urbanistica (CILLA in sanatoria e DOCFA) € 2.000,00
Decurtazione per spese condominiali non pagate foktini-2-aanb) € 00,00
Riduzione per lo stato di possesso dell’immobile (occupato) € 00,00
Riduzione per servitil o altre limitazioni o vincoli € 00.00
STIMA FINALE € 107,120,00
STIMA DEL BENE (centosettemila,00) € 107.000,00

Nel consegnare la presente relazione il C.T.U. dichiara di aver svolto il proprio
lavoro con serena obbiettivita si 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.

Esperto Stimatore  Arch. Lucia Trapanese
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ALLEGATII PARTE
VERIFICHE ex art. 567 c.p.c - Valutazioni del bene

& 1) VISURA CATASTALE

= 2) PLN_SUB.4 NAPOLI

3) Atto Notaio COVING Fiorella rep 83678 del 2008

& 4) Atto not. de Faico vendita dalia confraternita

y .

\+ 5) Trasc. atto di pighoramento 9.5.24

i 6) Visura ipotecaria per Nominativo
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