LOTTO 2

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO

Quota pari a 1/2 della piena proprieta di una unita abitativa, composta da soggiorno, cucina, tre
camere, due bagni, due terrazzi a livello oltre un'area esterna di pertinenza, caratterizzata da
terrazzamenti, posta al piano primo di un villino bifamiliare afferente al complesso denominato
Parco Silvania, sito in Anacapri (Na) alla trav. Tuoro, censita in C.F. al foglio 1, p.lla 367, sub 2,
cat. A7.

TITOLARITA’, DIRITTI REALI E REGIME PATRIMONIALE

Il bene risulta appartenere, per una quota pari a 1/2 della piena proprieta, alla si .ra-
“, in virtu di

atto di assegnazione a socio rogato dal notaio Enrico Licenziati in data 16/12/1985, rep. 81314,
trascritto il 14/01/1986 ai nn. 1474/1267. La restante quota di 1/2 della piena proprieta
appartiene, relativamente alla nuda proprieta, alla societa

e relativamente all'usufrutto

La sig.ra - ha contratto matrimonio nel 1991 con il sig._ in regime di
separazione legale dei beni; successivamente, con provvedimento del Tribunale di Torre
Annunziata n. , in data 17/01/2006 & stata omologata la separazione e, con sentenza

del Tribunale di Lugano n. , in data 12/05/2015 é stato pronunciato lo scioglimento del

detto matrimonio; il tutto come da allegato certificato.

DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI (CONDIZIONI, CARATTERISTICHE
COSTRUTTIVE E TECNOLOGICHE)

Il bene oggetto del presente lotto consiste in una unita abitativa, con annessa area esterna
pertinenziale, posta al piano primo di un villino bifamiliare sito in Anacapri (Na) alla trav. Tuoro.
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Viste aerre del villino, denominato “Cielo e Mare” sifo alla trav. Tuoro n. 14 (gia n. 6), Anacapri (Na)
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Il villino in oggetto, in particolare, & allocato quasi alla fine della prima traversa Tuoro ossia di
una delle arterie secondarie che partono da via Tuoro, strada che dal centro di Anacapri
conduce verso la parte piu a nord-ovest dell’isola (sul versante della grotta azzurra). La traversa
serve e disimpegna una serie di villette che afferiscono ad una realta immobiliare denominata
Parco Silvania. Si tratta di costruzioni mono o bi-familiari realizzate nella seconda meta degli
anni sessanta e caratterizzate dall’essere immerse nel verde e godere di un suggestivo
panorama.

Vista dal basso del villino e dettaglio dell'accesso, esclusivo, da traversa Tuoro

Il villino, composto da due livelli abitativi con aree esterne terrazzate, ossia che si sviluppano su
piu livelli nell’intorno dellimmobile, atteso il declivio del terreno su cui risulta edificato, nasce
come unica proprieta per poi subire trasformazioni nel tempo che, in particolare, hanno
condotto ad una separazione patrimoniale delle unita dei due livelli (piano terra e piano primo),
con conseguenziale frazionamento delle relative aree pertinenziali. La consistenza oggetto di
causa ¢ costituita dall’appartamento del piano primo del citato villino e dalla porzione di area
esterna posta, prevalentemente, ad est e a nord dello stesso, ad oggi, separata da quella di
pertinenza del piano terra. Anche gli ingressi alle due realta sono separati ed esclusivi.

Evidenza delle zone esterne di pertinenza delfunita

L'accesso alla proprieta staggita, dominata “Cielo e Mare”, avviene dall’attuale civico n. 14 di
trav. Tuoro (un tempo civico n. 6), ove, da un piazzaletto a livello strada, che & annesso alla
proprieta ed ¢ utilizzabile come stallo auto, si accede ad un cancelletto metallico il quale, a sua
volta, immette in un percorso pedonale che sale verso la quota di ingresso all’abitazione. I
percorso, composto principalmente da scale che si sviluppano tra una vegetazione, allo stato,
fitta per una prolungata assenza di manutenzione, lambisce un primo piazzale di pertinenza
(posto sulla destra rispetto al senso di salita) per poi smontare in corrispondenza di un secondo
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piazzale, piu elevato e a sviluppo longitudinale, che si trova posteriormente all'abitazione. Da
detta area, in parte caratterizzata anche dalla presenza di una tettoia/pergolato, si accede
all'unita abitativa a mezzo di due porte limitrofe.

Il piazzale posteriore si estende sino al confine ovest della proprieta (in questo punto il piazzale
risulta particolarmente panoramico); a margine di detto confine sono allocate delle scale che
cohducono ad un secondo, piu alto, temazzamento hon pavimentato ossia sterrato e coperto da
fitta vegetazione, anche in questo caso dovuta ad assenza di manutenzione.

A defta area superiore si giunge anche da una ulteriore scala sita all’estremita opposta della
proprieta ossia lungo il confine est. L'intera area € recintata e, dunque, delimitata dalle proprieta
limitrofe ed aliene.

Viste delfarea superiore di pertinenza deifunita
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| due accessi all'abitazione immettono, I'uno, nel disimpegno di ingresso e, l'altro, direttamente
in cucina. L’'appartamento, nell’attuale assetto, & infatti composto da ingresso, soggiorno,
cucina abitabile, tre camere e due bagni oltre un terrazzino laterale con accesso da una delle
camere, che prospetta verso il percorso di accesso, € un ampio terrazzo anteriore, molto
panoramico, perimetrato da un colonnato ispirato alla tradizione isolana.

Sebbene la qualita originaria del manufatto fosse sicuramente elevata, lo stato dei luoghi
risente in maniera decisamente sensibile di una prolungata assenza di manutenzione, tanto per
limmobile stesso quanto per I'area circostante, dovuta alla circostanza che i proprietari hon
frequentano la proprieta da anni, se non con sporadiche visite.

LA
Sulla sinistra, vista esterna delle porte di ingresso; sulla destra, particolare interno di una delle porte

In particolare, relativamente alle finiture dellimmobile, si apprezza: alle pareti, rivestimenti in
pittura lavabile per le camere e gres ceramico per bagni € cucina; pavimenti in cotto per le aree
principali e gres porcellanato per gli ambienti di servizio; infissi interni in legno ed infissi esterni
invetriati in pvc e vetro camera, con elementi oscuranti integrati.
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Particolari interni

L'appartamento € dotato di impianto elettrico e di illuminazione, di impianto di produzione di
acqua calda sanitaria ed impianto di riscaldamento, autonomo, con caldaia a gas, quest'ultimo
attinto da serbatoio interrato, nonché di impianti idrici, di adduzione e scarico, che, all’atto del
sopralluogo, hon erano in buone condizioni di uso e servizio per i gia citati problemi di
manutenzione. Per quanto riguarda l'impianto di scarico, si segnala che, pur essendovi la
predisposizione, non & stato mai eseguito 'allaccio alla rete fognaria cittadina e, pertanto, i reflui
vengono smaltiti in un pozzo nero.

Di tutti gli impianti non & stato possibile rinvenire i certificati di conformita.
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Particolari interni

Come anticipato, all'unita, oltre all'area esterna, in parte pavimentata e in parte trattata a verde,
risultano annessi due terrazzi a livello: 'uno con accesso da una delle camere da letto e posto
lateralmente alla proprieta e l'altro che lambisce, per lintera larghezza, il fronte anteriore
dell'appartamento. Quest'ultimo, estremamente panoramico, & caratterizzato da un colonnato
perimetrale. Estremamente panoramico & anche il lato ovest del piazzale posteriore
all'appartamento ossia la porzione che risulta oltre I'area di accesso all’'unita.

A sinistra, vista del terrazzo principale e anteriore, a destra, lo scorcio che si apprezza dalfangolo ovest
del piazzale posteriore all'abitazione
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CONSISTENZA

Per il calcolo della consistenza si definiscono qui le superfici commerciali delle aree che
compongono il lotto oggetto dell’esecuzione, come sopra identificato, e si applicano alle stesse,
ove opportuno, dei coefficienti di omogeneizzazione rispetto agli standard medi dell'unita e
della destinazione principale, ossia, nel caso di specie, quella abitativa (con piccoli
arrotondamenti).

Destinazione Superﬁc_le Coeffic. Supenfn::le Piano
commerciale convenzionale
Abitazione 114,00 mq 1,00 114,00 mq Primo
Terrazzo anteriore 68,00 mq 0,30 20,40 mq Primo
Terrazzo laterale 20,00 mq 0,30 6,00 mq Primo
Area esterna (zone pawmentate/_plazzale 230,00 mq 0.20 46,00 mq Vari
laterale/posteriore/percorsi)
_ Area esterna (zone non 136,00 mq 0.10 13,60 mq Vari
pavimentate/area giardino superiore)
Totale superficie convenzionale: 200,00 mq
CONFINI
| confini del complesso facente parte del lotto risultano essere i seguenti:
unita aliene p.lle 667 e 666, su piu lati unita aliena p.lla 367- sub 3, traversa Tuoro
DATI CATASTALI
Il bene di cui al presente lotto & caratterizzato dai seguenti dati catastali:
N. DATI IDEXNTIFICATTVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
‘i‘fl‘t:n": Fogiio -_P:r!i:elln Sn? Zooa Cenn | Micto Zoax (‘aleggz']me (“oumlm.':_i.‘.‘f‘:&lf | _R,endiv.s
1 1 367 2 ATT 1| ssvanl | Totale: 139 | Eu;og)?‘.gz \\nliu::del 091112015 - fusensmento  vwvon der daa s
oxtute aree el wpcriice
HN\!‘T“‘::'; |
Indirire [ TRAVERSA TUORO @ 6 Tnterno * Puace
[Youfer 1 B l!_.!rviu sy [Msa2s I
Anuutaaivsi | clarsimests ¢ ceatits validan
Osservazioni generali
o | dati catastali coincidono con quelli riportati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota

di trascrizione;

o Lo stato attuale dei luoghi non & pienamente conforme alla planimetria catastale
attualmente in atti (risalente al 2000) a causa di piccole difformita di distribuzione interna:
vedasi le figure riportate a margine del paragrafo®,

o | dati relativi all'indirizzo sono corretti a meno del numero civico che oggi € 14 in luogo
dell’originario 6;

o | dati di classamento risultano congruenti con la destinazione, la consistenza e le
caratteristiche attuali dell'area.

Cronistoria

o Dati dellunita immobiliare dal 09/11/2015:
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C.F. del Comune di Anacapri - foglio 1, p.lla 367, sub 2, cat. A7, cl 2, consistenza 5,5 vani,
superficie catastale 117,00 — 129,00 mq, rendita 979,98 euro, Traversa Turo h. 6, int. 2,
piano 1; dati derivanti da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

e Dati dell'unita immobiliare dal 28/02/2000:

C.F. del Comune di Anacapri - foglio 1, p.lla 367, sub 2, cat. A7, cl 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 979,98 euro, Traversa Turo n. 6, int. 2, piano 1, dati derivanti da variazione del
28/02/2000 in atti dal 28/02/2000 diversa distribuzione degli spazi interni ristrutturazione
variazione toponomastica (n. 4668.1/2000).

e Dati dell’'unita immobiliare dal 01/01/1994:

C.F. del Comune di Anacapri - foglio 1, p.lla 367, sub 2, cat. A7, ¢l 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 979,98 euro - 1.897.500 lire, Via Damecuta n. 5A, int. 2, piano 1; dati derivanti da
variazione del 01/01/1994 — variazione del quadro tariffario

e Dati dell'unita immobiliare dal 01/01/1992:

C.F. del Comune di Anacapri - foglio 1, p.lla 367, sub 2, cat. A7, cl 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 1.377,65 euro - 2.667.500 lire, Via Damecuta n. 5A, int. 2, piano 1, dati derivanti da
variazione del 01/01/1992 — variazione del quadro tariffario

o Dati dell'unita immobiliare dal 16/12/1985 (antecedete allimpianto meccanografico):

C.F. del Comune di Anacapri - foglio 1, p.lla 367, sub 2, cat. A7, cl 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 1.815 lire, Via Damecuta n. 5A, int. 2, piano 1; dati derivanti da voltura del
16/12/1985 in atti dal 07/08/1987 (n. 19204/1985)

o Dati dell'unita immobiliare dallimpianto meccanografico:

C.F. del Comune di Anacapri - foglio 1, p.lla 367, sub 2, cat. A7, ¢l 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 1.815 lire, Via Damecuta n. 5A, int. 2, piano 1; dati derivanti da impianto
meccanografico del 30/06/1987

Intestazioni

e |ntestazione aftuale

1 7776071200 1) s proporn” 177
= | N {8 Catrume 172
N —— 1) Progieta’ 102
e Dati dell’'unita immobiliare dal 12/05/2014:
N | = DATIANAGRAPICT CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERIREALY I
HE . | 12) Ninda propoicta’ 17 ]
DATI DERIVANTI DA o ded 12/05°2614 Publilico ufficalic DE VIVO CLALDIO Scde NATMOLI (NA) Reperteio n 2508 romstisto m dsts « CONEFERDAENTO LY SOCTETA" Nols procutads con Modello Unsconn |
15128 172014 Reparra PTdi NAPOLY 2 12 xm 4l 13:032014 |

o Dati dell'unita immobiliare dal 27/09/2013:
N ] DATI ANAGEAFICI T CODICE FISCALE DIRIJT]E ONERI REALIL
i _ (8) Usudrumo 122
I — (2} Nuds proprens’ 14 fino al 17033014
k] } (7} Nada pmogrerts’ 1A fima al 12050011

DATI DERDVAXTI DA L\ﬂu el 27709 101 X Publshen ufficuile DE VIVO CLAUDID Neds NAPOLS (NA) Repertonzon 249781 lry'sa.unm ity DONAZIONE ACCETTATA Nota el con Modetlo Unpran
30457, 1:7013 Reparto PL & NAPOLI 2 0 atti dal 15/10/201)
e Dati dell'unita immobiliare dal 17/04/2000:

5]
i
DATI DERIVANTE DA

DATT ANAGRAFIC]

CODICE FISCALE {

___ DIRITTIE ONIRIREALT
(1) Propriena® 17 o af 2 7422013

IAno del 170472000 Pubblice afficisls GATTA TOMA(ASD Sede NAPOLI(NA) Repertarza o 27160 - COMPRAVENDITA Trawcrimone u 9366 172000 1 am dal 39/057000

o Dati dell'unita immobiliare dal 16/12/1985 (antecedete all'impianto meccanografico)

O DATT ANACRARICH CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL

1 (1) Propnen' 172

1 (1) Praprsen’ 172 1m0 3l 177047000
DATI DERIVANTID.A Documento def 1671271985 Valtuga 1 aty R4t 674051980 Repertanio 1t - 83 114 Rogante LICENZIATT ENRICO Sode NAPOLT (NA) Registrazicor UR Sede NAJOLI (NA) Voluiose A n 624 del
. LHCHG E GRS RSN
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e Dati dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico

- ) = = DATI ANAGRAFICT [ CODICE FISCALE [ DIRITT] £ ONERI REALT
[ | (1) Propnets’ 1071000 fino Al 1611583
DATI DERTVANTI DA Reopiauto meccanoprafio del J0DG198T
i —

* Confronto planimetrico tra stato attuale dei luoghi e planimetria catastale in atti

Sulla sinistra la planimetria catastale in atti (2000); sulla destra lo stato attuale dei luoghi
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STATO DI OCCUPAZIONE

Il bene & nella disponibilita dellesecutata e dei comproprietari. Nessuno degli stessi & ivi
residente né vi soggiorna, anche solo stagionalmente, da anni. | luoghi, infatti, risentono di una
prolungata assenza di manutenzione e gestione.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Il bene risulta appartenere, per una quota pari a 1/2 della piena proprieta, alla sig.ra

restante quota di 1/2 della

alla societa
, relativamente all’'usufrutto vitalizio, al sig.

La complessiva piena proprieta del compendio in oggetto & pervenuta allesecutata, al tempo
nubile, e alla germana , entrambe in
regime di separazione legale dei beni, in virtl di atto di assegnazione a socio rogato dal notaio

Enrico Licenziati in data 16/12/1985, rep. 81314, trascritto il 14/01/1986 ai nn. 1474/1267. Con
detto atto il sig. nato a nella qualitad di

liguidatore della societad , con sede in , assegna alle german_
—, socie uniche della citata societa, in comune e indiviso e in parti
uguali fra loro per la giusta meta ciascuna, la piena proprieta di un immobile sito in Anacapri,
alla traversa Tuoro, cosi identificato e descritto:

N
11 kel i
_|_@nlle strada vieinnle Travewegi-Tnoro o comfina;. |

eon 1n detin otroda,con proorietd Wasserasn o con

"Tillino due";

nox riportato in cotomto,pa regolarments demunzints

zon_ncheda C. 0093907 registrata i1 I7/3/197T n.585;
[ i1 terreno_sul ousle sorge 1'intero "¥illing primsh

di vroprieth: comane fra 1'appertanentq in oggetio |

orzion i1lottn hifemilisare denominsta |

| p o-della Vi | guello del piano. inf-'t‘lm.mimmmma.suporﬁcinL

17311400 n_glte din Anacapri,localitd Tuoro,com | . — |
kI conplogsiva 41 oirea mg.212 a costituisce parte

“\accesso dalla Traversa Tuoro clvico soiy ———800

—-della mageiore sunerficie di mq.506 in eateste al |

| e vracisamente 1'appartanento al primo pianc dist:‘r-__E)

fogllo wne,particolle: B85 a1 are 2.57, 886_4f ara

|_con_il numarp interno due,compesto: da lnpreooso,Sof ,
[ 209, 665 A1 sre 0.30; frazionate con +i}%. n.I06.

© Gal T3 eprdle T973 & tipo n.6351/30 delll/IL/I980)—

4 1A zons §i terronc in preoprictd escinaiva di ciree

|_riorno=pranzo,due ocamere da lotto,bagno, toletta ¢

_cunoing,con_annessl brleonl ad annnsso terreno,di

M pertinonza epelugiva dell'aonpartamento,della superE | .
P | m3:386 ¥ riportnta nel F.0.T; pllo_staas o T,
a ofolio

a1 1g. 386_giron,s oomprosa anche una viceols i
|-ficio 0. 386 _eiron,n gompresa anchc une pri tH —|{perticelle: IOOT 41 mg. II, 890 ai  Toogii
n0.12, I0TQ 4iimn. IT5, 368 31 mQ. B8, 887 4% = |
|_rento—ha-aceesso_da secala esteraa cén ingrosso P 0. 524

.,,quo:tfhzona._adibi_tavﬂrpgrghpggio outo; 1l'mpparta=

-

Successivamente le germane - proprietarie del piano primo del villino, di concerto con
i proprietari del piano terra, loro congiunti (in particolare, cugini), al fine di definire in maniera
netta le porzioni di pertinenza esclusiva di ognuna delle due unita; provvedono ad un riassetto
patrimoniale delle particelle catastali di dette aree di pertinenza. In particolare, con atto di
permuta rogato dal notaio Nicola Capuano in data 11/06/1999, rep. 93379, trascritto il
02/07/199 ai nn. 24265/17044, le germane , come sopra generalizzate, acquistano
dai

un‘area di terreno composta dalle p.lle 888, 665, 1008 e 1468 del
foglio 1 da annettersi a quanto gia di loro proprieta per definire, come detto, in maniera netta e
completa l'area di pertinenza dell’'appartamento al piano primo del villino di traversa Tuoro n. B.
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Cedendo a loro volta la p.lla 1466 del medesimo foglio 1. Successivamente, le aree di
pertinenza del detto piano primo (bene 2) sono state catastalmente trasferite al censuario
fabbricati e annesse alla consistenza dello stesso, in particolare censita con i dati identificativi:
foglio 1, p.lla 367, sub 2 che risultano ancora in essere.

Nel titolo, a riguardo di quanto viene trasferito alle germane_, in particolare, si legge:

nacapri alla localits Tuorg della superficie catastale di cir—

ca lq.?:s. fsettantasel), confinante nel suo insieme con le par-

ticella 1467, 1007, 890, 1009, 887, 1010 « 884 del foglio 1.

Detto imacbile & riportato nel Catasto Terreni alia partita

_ | 3839 in ditta

foglie 1, p.lla 888 centisee 8, frutteta, ®.D.L. 220, R.A.1.

327

1 sighori i diritti indiviel pari ' :
Jo FIEH po FISSraphy dndivied pard u 24 fogiia 1, p.lla 445 centlare 30, frutteto, R.D.L. 825, R-A.L.

{due  sesti), 195

e ccmiugi in regiae di

foglia 1, p.l1la 1008 centiare 3, Fruttets, R.D.L. 82, R.A.L.

comunjone legale dei beni, per i diritti indivisi pari ad 2/8,

19 e la restanke porzione a segeito di tipo di frazionamento

f -
er i diritti.indivisi pari a 2/4 e congiun—
] P — one n.ro 12344 anno 1999 rilasciate i1 29 maggio 1997 prot. 810419

1
tasente tra loro per 1’intero :eldunu 2 titole di perouta ai

[}
- che in originale <1 allega ‘setto 13 lettera t"_‘] al presente

signari . .
T . atte previa sottoscrizione delle parti gltre che di me Notaio

che a tale titolo in camun

"|in segno di accettazione con i seguenti dati:

B pro indiviso tra loro ed in ragicne di 1/2 ciascuna acqui-|

= Faglio 1, particella 1468 lex BE%/b - pid p.lla 465). ceatiare
;| stano 1la piena proprieti della parzione di terreno sita in -~ N

3 35, R.0,L. 1155 e R.A.L. 273

if

A fronte di detto trasferimento e di quello che le germane - operano a favore dei
cugini, a titolo di permuta, le aree di pertinenza delle due unita del villino restanc cosi definite:

< e o TR

KLER 42200

S FALBREGITD 4 2 .szw
HER ESLUSIVE APRTS 23 o 7
Bf’mva EEZOL AT AP rArE

h&_ ‘ : . . e FEA L<

Ancora successivamente, la sig.ra _cede la propria quota pari ad 1/2 della
piena proprieta della porzione di villino sito in Anacapri alla traversa Tuoro n. 6 (piano primo con

pertinenza esterna) al sig.
tempo marito della sig.ra in separazione dei beni, con atto di
compravendita rogato dal notaio Tommaso Gaeta in data 17/04/2000, rep. 27369, trascritto il
20/04/2000 ai nn. 13575/9366.
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Nell'atto del notaio Gaeta si legge:

Art.Dla signora ), cton ogni garanzia of
fatto e di diritto, vende e lraslerisce al signor Frangesce
Organists che in  buonz fede accebtte ed acquistas Bubttd o di-

|
ritey di cui gssa vendatrice & titnlare pari alla glusts mets

indivisa in piend groprietd suila seguente consistenzaimme=|
bilige# 3ika in  doscepri, (Wa), localitd Tuoro, con accessa
dallz Traversa Tuaro, &

e precisanentes

- appartamentn al primo piano distinto con i numero interno
due, composio da qusitro vanl ed accessord, con annesue ler=

ramre o livells &f annessa giardine da pertanenzs esclusival

“in oparte 2 liveilo Arl) ‘appartamento ed in parte disposto =
livello o1 piong lerral della superdleie complesziva di setri

guadrati quattrocentosessanta (eg.%60) circas

onfinpnte aell’ipsiese con la detta traversa Tuorp, con
glarding anpessa al) appartamento n.int.1 al piano beérra dello
sreszn villine, eon praprieba o wventi causa) & con
{
(o

|rir‘f'-r-"-1_u ael Catasto Urbano del Comune di Anacapri .~Hn|,

| partita 1001385, foglie 1, parktice)la 367, subalterno 2, 1.2

|:--1. tat.A7, c1.2, vani 5,5, R.C.L.1.897.500. |

Nel 2013 il sig. _ come sopra generalizzato, dona la nuda proprieta della propria
uota dell'appartamento in Anacapri censito in C.F. al foglio 1. p.lla 367, sub 2. ai due figli

conservando per sé lusufrutto vitalizio. La donazione avviene
per atto del notaio Claudio De Vivo in data 27/09/2013, rep. 249284, trascritto il 15/10/2013 ai
nn. 40751/30457. | germani divengono, pertanto, proprietari della quota di 1/4
ciascuno della nuda proprieta.

Nell'atto, a riguardo di quanto donato, si legge:

~ appartarentla poste al plany prlzo, dislinle epa (1 numnre
interine 7 (Jun), cemposte Jdt guattes vanl o0 yccemgar! con

ARNMTA) Urleazte A livedle » gyardine dl pirekinanza ovsclustiva

- onta alto o cOh OGNt AacmEia dl Lanee |y f
brimo - Con {1 pres e N dalls muperficin complesatva ol metrd quadeati 460 (quatbro-
1

dai dieftro, par 3¢ ciservando L'usufeur- ]
| contoseszanla)  in parte  a 1ivello dell'appartamsnte ed In

to vitallzlp, dona ~ in conto di legittima e por 1'eventualy
| | farte $lsposte a livello del plane terra, 1) tutto poer com-

aupare da (mputarsi sulla disponibitls = ai propri figl{
T — pJ plesgivr vanl catastali cingue virgola cinqua.
r

) che - (p Buona fede o

Confinante nell'insiese con traversa Tuoro, 9glardine annesso

12 quara Jdi 1/4 tun quarto) clascuno - accettsno la complas-
|

8 =L Al)'appartazento (nt. ), prcpriors o aventl causa o
nlva quota adl 172 fun merss) {n nudy proprlatd dolla nl

Cilltnos Pue, aslve 3lerl, o riportato nsl Catasto Fabdricacl

pManLa wnlls  Irmeblliars alta net Comung 4l Anacaprl (Nh)l, 2

- | - - in Jitta yer
JouatitA 7ocro avanto accesso dalla Traverss TNoro numars 6,

i irac | Rament ey la gqueta a1 372 ciascunz - sl Isqglle 1, p.lla 367, sub. 2,
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In fine, in data 12/05/2014, con atto del notaio Claudio De Vivo, rep. 250718, trascritto il
19/05/2014 ai nn. 27184/15148, i gemeni ||l come sopra generalizzati,
conferiscono la complessiva quota di 1/2 della nuda proprieta dell'appartamento al iiano irimo

di traversa Tuoro h. 6, in C.F. foglio 1, p.lla 367, sub 2, alla costituenda societa
di j con sede in Napoli alla piazza Bovio h. 22.

)
- o residente|

}n __codice flascale -

— ——

— nats a v _residenta | 1 swoeci{ & ccepleta libaralore del)‘intero capilale moclald
_)n . sottoscritto, dichlarano dl conferiru, come In sffettl confs
- = = % FLIBCORO, pef la quota U1 174 (un qQuicrtel clascune 14 nua
—_Pell'identita personale i esnl costituitd, chteadink Lvadta-| proprield, la corplessiva quota di 1/2 (un merro) ia hudd

[l 1o motaio sona cezto, e gli slessl convangono e stipulano| prepriald,  Adl’appartsments  sits nml Comuna dl  Anacapr
__lkun.u_ _sequel o _’—_"_:_ 1 {NA), Llocslitd Tuoro avenlw accwimo dalla Traveria Tuoro My
~Are. 1) - Viers costjruits fra comparsntl ura sacietd ml_ mero &, reglio desceivto in calce &l presente atroy diriet
__[u:.__ca_l)o__l_l!v_c_ denominata T=r=<e ————— _il velutetl In Zuro 1B.0DOD, 00 Idlclnu-onllnloﬂ)‘ coma rlaultg
_-:-—_ f ) dalla p&ll?lb Ilbdll_-ll_dll it .
L prt. 2) - La sede_della mealets & fissata in = rarclalista, nato & fon mtu)

B —_“Thlr— dlo in Kapoll a} ——

La consistenza conferita viene, in particolare, cosi decritta.

foglle 1, p.)ia I8, sub. 2, Traverya Twre n. 6, pleno |,

int. 2, cat. M7, cl. 2, vanl 3,3 -~ R.C. EBuro 979,90¢.

t‘lE(‘llZloﬁtmﬁuJ. 1/v01 L e

Al sennl » por qli sffaetl asl)'aetr, J9, cosms 1-ble, delly

Qusta di 142 (un merio} (A auda propeistd, dall'appatiasentd =y

1pgoa 2! febbraio 1303 n.352, 1) precisa cher
o —— —

slto pe)l Comune Ul Anacaprl (NA), loralitad TYuoro avenls ac

a) | dar) dl loentificarione cataslale, come sopra (iporlely,

ce110 dslla Triveria Tucre eumero 6. postd 8l plunc prima,

i flfeciscono all‘univd Immcbillare raffiguizata nslla plani-—

disxinla cron 3} pumero Inte¢nd ) (our), comgosto dl conples

motrin deponitala prasse ¢l cospatenla catamtc la data 78

8171 vanl cataptall clnqua virgola cingus. Conffnante ron

forbrale 2000 con verlarions a. {f¥; ~————

traversa TYuoro, Qlerdine annssmc a)1'appartamento IRt. 1

D) 1 tomfsyentl, qua)l Intestatsri del diviiel (emoblilort |

Proprietd Wamswrnan o aventi causa e Villino [us, #alvo ali

ogertto, dichiarano che 10 »tato ai ratto 41 quantd confarito

trl, e riporvato nal Catastv Fabbricatf ~ Ip dlltas

& conforme ai dall calastall sd alla planinstrias, 11 cvl [l

pec 174 clascuno In nuda DProA

ferirento & 216X0 JOpIa (RAIGARD! ™= —
peleth, per 1'vsufretto 94 172 B
| T T - C) 1°Intastarionas catastaie dall'units lmmohlfidara § conforma
Pae 18 quots 41 )/2 In plens Dropristd = al N ¥
l E— alie rlwluﬂo del reglatrl (nmablllar e
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FORMALITA, VINCOLI E ONERI

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Non sussistono altre cause o procedimenti in corso oltre la procedura esecutiva in oggetto;
MNon risultano vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dei beni;
Non risultano vincoli alberghieri di alienabilita e di indivisibilita;

MNon risultano vincoli legati al carattere storico-atistico dellimmobile di afferenza dei beni
pignorati (D.Lgs. 42/04 — ex Legge 1089/39),

Risultano vincoli legati al carattere paesaggistico dell’'area di afferenza dell'immobile, come
dell'intero territorio del Comune di Anacapri (D.Lgs. 42/04 — ex legge 1497/39);

Mon risultano asservimenti trascritti né cessioni di cubatura;

Non risultano converzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa
coniugale;

MNon risultano vincoli di natura condominiale incidenti ed insistenti sui beni del presente lotto
che necessitino di essere segnalati;

Non risultano altri pesi o limitazioni d'uso.

FORMALITA E GRAVAMI

ISCRIZIONI

ISCRIZIONE (presso RR.l. di Napoli 2) del 10/08/2007 - Registro Particolare 19244
Registro Generale 59333, di ipoteca legale derivante da ipoteca legale ai sensi art.77
dpr 602/73 modificato dal d.lgs. 46/99 e dal d.lgs. 193/01 (capitale 30.520,03 euro —

totale 61.040,06 euro), essa da EQUITALIA POLIS SPA in data 30/07/2007. rep.
15021571 conro I

, gravante sulla quota di 1/2 della piena proprieta in Anacapri censita in C.F.
alfoglio 1, p.lla 367, sub 2

ISCRIZIONE (presso RRUI. di Napoli 2) del 21/11/2007 - Registro Particolare 38841
Registro Generale 74676, di atto giudiziario - decreto di sequestro preventivo d'urgenza

(per un valore di 20.813,04 euro) — emesso dalla Procura della Repubblica in data
16/11/2007, rep. 23064/2003, CONTRO *
*, gravante sulla quota di 1/2 della piena proprieta in Anacapri
censita in C.F. al foglio 1, p.lla 367, sub 2.

A margine di detta formalita risulta I'annotazione inerente il dissequestro: Annotazione n.
4489 del 06/09/2013

ISCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 2) del 03/04/2014 - Registro Particolare 1161
Registro Generale 21084, di ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo (capitale
824.68295 — totale 1.245.000,00 euro) emesso dal Tribunale di Napoli in data
2311212013, rep. 8617, a FAVORE di MPS CAPITAL SERVICES BANCA PER LE
IMPRESE SPA_ con sede in Firenze. e CONTRO

gravante, fra affro, sulla quota di 1/2 della piena proprieta del bene in
Anacapr censito in C.F. al foglio 1, p.lla 367, sub 2.
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<> ISCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 2) del Registro Particolare 6987 Registro Generale
49007, di ipoteca conc. amministrativa/riscossione derivante da ruolo e avviso di
accertamento emesso dallAGENZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE in data

30/10/2008, rep. 4959/7118 (capitale 2.343.628.70 euro — totale 4.687.257.40 euro
CONTRO

, gravante sulla proprieta in Anacapri censita in C.F.
al foglio 1, p.lla 367, sub 2.

TRASCRIZIONI

o TRASCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 2) del 13/04/2017 - Registro Particolare 13527
Registro Generale 17195, di domanda giudiziale - revoca atti soggetti a trascrizione -
emessa dal Tribunale di Torre Annunziata in data 22/07/2016, rep. 29848, a FAVORE di
BANCA DI CREDITO POPOLARE SCPA, con sede in torre del Greco, e CONTRO

, gravante sulla proprieta in Anacapri censita in C.F. al foglio 1, plla

367, sub 2.
Nel quadro D della relativa nota si legge:

COL TITOLO ALLEGATO SI TRASCRIVE DOMANDA GIUDIZIALE RIVOLTA AL TRIBUNALE DI TORRE
ANNUNZIATA AD OGGETTO DI SENT! COS PROVVEDERE: 1) IN VIA PRINCIPALE, ACCERTARE LA
SIMULAZIONE ASSOLUTA DELL'ATTO PER NOTAIO CLAUDIO DE VIVO, REP. 249284 E RACC. 26956, DEL 27
SETTEMBRE 2013, E PER L'EFFETTO DICHIARARNE LA NULLIT. 2) SEMPRE IN V1A PRINCIPALE,
ACCERTARE E DICHIARARE CHE L'ATTO PER NOTAIO CLAUDIO DE VIVO, REP. 249284 E RACC. 26956, DEL
27 SETTEMBRE 2013, NULLO PER ASSENZA O ILLICEIT DELLA CAUSA. 3) IN VLA GRADATA, ACCERTARE E
DICHIARARE LA SUSSISTENZA DEI PRESUPPOSTI DI CUI ALL'ART. 2901 C.C., E PER L'EFFETTO REVOCARE
E DICHIARARE INEFFICACE L'ATTO PER NOTAIO CLAUDIO DE VIVO, REP. 249284 E RACC. 26956, DEL 27
SETTEMBRE 2013. 4) IN OGNI CASO, ORDINARE AL COMPETENTE DIRIGENTE DELL'UFFICIO DEL
TERRITORIO RR.11 DI TRASCRIVERE L'EMANANDA SENTENZA CON ESONERO DA OGN! E QUALSIASI SUA
RESPONSABILIT.

X3 TRASCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 2) del 12/08/2022 - Registro Particolare 32668
Registro Generale 42633, di atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento
immobili del Tribunale di Napoli del 02/07/2022. rep. 14540, a FAVORE di SIENA NPL

gravante sui beni di cui in premessa per le quote e i diritti ivi richiamati.

A beneficio della risposta al quesito si sono eseguite, e si allegano alla presente, le ispezioni
ipotecarie aggiornate relative a esecutati e beni pignorati.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

< Non risultano vincoli condominiali specifici da considerare e valutare nell’ambito della
presente,

D Come da allegata comunicazione del’amministrazione del Parco Silvania, non risulta la
presenza di un regolamento di condominio;

X3 La quota ordinaria annuale perle spese di gestione delle aree comuni del Parco é pari a
circa 350,00 euro;

] Non risultano spese straordinarie approvate;

< Come da allegato prospetto dellamministrazione condominiale del Parco Silvania, si

rileva una morosita relativa gli ultimi due anni, tra quote ordinarie e straordinarie, pari a
circa 660,00 euro.
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

o Il bene pignorato non risulta gravato da censi, livelli o usi civici o da altri pesi equivalenti,
owvero il diritto di proprieta della debitrice non & di natura concessoria bensi di esclusiva
proprieta;

o Il fabbricato cui afferisce il bene non & edificato su suolo demaniale.
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REGOLARITA EDILIZIA

Il complesso edilizio, composto da villini mono e bi-familiari, sito in Anacapri alla traversa Tuoro,
denominato Parco Silvania, € stato edificato in virtl di una prima licenza edilizia, la n. 612,
rilasciata dal Sindaco del comune di Anacapri alla societa in data 22/10/1966. La

detta licenza, in particolare, riguardava la costruzione di cinque villini, di-cui quello oggetto di
interesse, composto da due piani e un’area esterna pertinenziale, denominato villino n. 1.
Rispetto a detto titolo, il villino in sé risulta conforme, a meno di piccole variazioni di
distribuzione interna e della dimensione del patio del piano terra e, dunque, del soprastante
terrazzo a livello del piano primo. L'area esterna non viene ben raffigurata.

J e S0t s " ="
S -

THHHHHHE H
{E‘j‘ -;-\'-\'-T"'-gh Tronle ad Owst sme

Planimetria del piano primo e fronte principale del villino n. 1, come rappresentati nei grafici della Licenza
n. 612 defl 1966

Nel 1980 il villino viene alienato alla famiglia in particolare, la consistenza staggita alla
societa rappresentata dal sig. padre dell’esecutata). Nel 1985,
usufruetiau uen vppuriunita offerta dalla legge 47/85, la societa , nella persona del

suo amministratore, presenta istanza di condono per sanare I'ampliamento del terrazzo a livello
posto anteriormente all'abitazione. Trattasi della domanda assunta al protocollo del comune di
Anacapri con n. 8642 in data 09/12/1985. Istanza duale viene presentata dalla proprieta
dell’unita al piano terra, al fine di sanare I'ampliamento del patio/porticato al cui estradosso
insiste il detto terrazzo.

b AT

P& Feams

Planimetrie tratte dai grafici dell'istanza di condono legge 47/85 n. 8642 del 1985
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Allo stato, l'istanza di condono prot. 8642, presentata dalla per il piano primo,

ancorché integrata nel 2011 con la modulistica contenente le autocertificazioni di cui al DPR
445/2000, non ha subito istruttoria definitiva, risultando, di fatto, sospesa e non definita.
Diversamente, il condono del sottostante patio (prot. 8641 ~del 09/12/1985) é stato
recentemente rilasciato agli attuali proprietari dellunitd del piano terra (Autorizzazione
Paesaggistica in Sanatoria n. 47 del 25/07/2022). Rispetto ai contenuti della detta istanza prot.
8642/85, lo stato dell'unita abitativa & assolutamente conforme (tanto dal punto di vista
planovolumetrico quanto distributivo) ma non lo sono pienamente le pertinenze esterne, sia
larea circostante che il terrazzo oggetto del condono in quanto presso lo stesso,
successivamente alla presentazione dell’istanza, & stato realizzato un colonnato (in vero, anche
se con esiti non definiti, tanto l'area esterna che il colonnato del terrazzo saranno oggetto di
successive pratiche).

Nel 1987 viene autorizzato, su esplicita istanza motivata da ragioni di sicurezza, il rifacimento
del muro di contenimento a confine con la traversa Tuoro (in adiacenza al cancello di ingresso
alla proprieta ). Trattasi della pratica n. 396/i, prot. 4841 del 20/05/1987.

Nel 1995, sebbene il condono per 'ampliamento del terrazzo anteriore non fosse stato ancora
rilasciato, viene presentata una istanza di autorizzazione edilizia finalizzata alla realizzazione di
un colonnato perimetrale tanto presso detto terrazzo quanto presso quello laterale. Trattasi
della pratica n. 2307, presentata in data 07/06/1995 e assunta al n. di protocollo 7874. A fronte
di detta istanza, non viene rilasciata alcuna autorizzazione ma il colonnato, anche solo presso |l
terrazzo principale e anteriore, viene comunque realizzato.

Prospetto Ovest

Grafici relativi alla sistemazione a farsi, tratti dalla pratica n. 2307 del 1995

Nel 1998 viene comunicata lesecuzione di lavori di manutenzione al terrazzo a livello
(sostituzione dei correnti con impermeabilizzazione perimetrale e rifacimento dell'intonaco, per
una fascia di circa 50, presso il sottostante colonnato). Trattasi della pratica n. 4520/i, prot.
7398 del 03/06/1998.

Nel 2000, a firma tanto dell’esecutata (per la proprieta al piano primo, int. 2) quanto della allora
proprieta dellunita al piano terra del villino, int. 1, viene presentata una comunicazione per
lesecuzione di lavori, definiti di manutenzione ordinaria, volti in realta a creare un
frazionamento dellarea esterna al fine di definire, e separare nettamente, le pertinenze esterne
di entrambe le unitd, rendendole cosi totalmente indipendenti. Trattasi della pratica n. 5183/,
prot. 6518 del 08/05/2000. In vero, le attivita svolte con detta pratica non si configuravano come
attivitd di manutenzione ordinaria e non potevano essere svolte, vista la finalitd, con una mera
comunicazione. Va, nel contempo, segnalato che non risultano, a riguardo, eccezioni del
competente ufficio tecnico comunale. Si riporta, seguito, un estratto dai documenti della pratica.
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SECyIO INTERV: BILr Di MANUYEMZIONE ORDINARIA

1) INSTALLAZIONE D1 UNA  RINGH!ERA IN FERRO BATTUTO,
DELL’ALTEZZA DI CIACA MY, 1,00.1,20, LUNGD IL PRINO TRATTO
DELLA SCALA D ACCESSQ 0l PERTIHENZA ESCLUSIVA
CELL'APPARTAMENTO SITO AL PIANO PRIMOQ: £ DELL'ALTEZZA D!
CIRCA  MT.1,80-1,80, PER L'ALTRO TRATTQO IN PJAHQ, FINO A
RAGOIUNGERE LA OUOTA Di CALPESTIO DI PERTINENZA ESCLUSIVA
CELL' APPARTAMENTD SITO AL PIANO TERRA.

2 propriett alicas

2) CHIUSYAA DEL YARCO DI ACCESS0 ALL'APPARTAMEHNTO SITO AL
PIANO TEARA, CHE ATTUALMENTE DELIMITA (L GONFINE FRA I
BALLATOIO D PERTINENZA DELL'APFARTAMENTO £ITC AL PIAND
PRIMD E LA SCALA CHE ACCEDE SEMPRE AL PLAHO PRIMO,
MEDIANTE LA REALIZZAZIONE ©l UN MURAETTO IN LINEA CON
QUELLO QIA’ ESISTENTE SUL LATO "SX" DELLA SCALA, DELLA
STESSA ALTEZZA E DELLA SYESS5A TIPOLOGIA.

proprieth mliens

1) INSTALLAZIONE DI UN HUOYO SEABATOIC Di G.P.L. HELL'ANMBITO
DELLA PRAPRIETA" SITUATA AL PIANC PRIMQ, IN SCSTITUZIONE DI
QUELLO QIA" ESISTENTE.

LEGEHDA GRAFICA - RAPPRESENTAZIONE DISEGNQ 1/200

5 = singhlora In [erro Geliniteaza di ciren mi. 4.00-1,20; proprieth

23— ringhlera in lerro deil'Bltezza di cires ml 1,60-1.80; Anoonziato/Staiane o
33 = vEro dl sccerso da rhludere: Gt . H
4. g serbatolo di ... de sliminare, | ; %
5 . N nueve sertatelo di gl Fa® 'I__- [ privata
A e 5 i FLAMINETRIA GENERLE DI

Sempre nel 2000, precisamente in data 07/06/2000, con prot. 8147, viene presentata un’altra
comunicazicne per lavori di manutenzione ordinaria aventi ad oggetto il rifacimento di
pavimentazione ed impermeabilizzazione del terrazzo laterale dell'unitd nonché attivita
manutentive interne (rifacimento della pavimentazicne e ritinteggiatura degli ambienti). Trattasi
della pratica n. 5217.

Tra il 1999 e il 2000, risultano accertamenti operati dalla Polizia Municipale per la realizzazione
di abusi presso le aree esterne della proprieta. In particolare, viene accertata prima la
pavimentazione di un'originaria area a giardino e successivamente la realizzazione di una
tettoia/pergolato presso il piazzale posteriore, a margine dell’accesso all'unita abitativa.

Ancora nel 2000, al fine di sanare l'assetto delle aree esterne eseguito, di fatto, in maniera
abusiva (in particolare, senza autorizzazione ambientale), I'esecutata presenta istanza di
autorizzazione edilizia in sanatoria ai sensi dell'art. 10 della legge 47/85. Trattasi della pratica n.
2993, prot. 6520 del 08/05/2000. La richiesta ha ad oggetto sia opere gia realizzate che opere a
farsi. In particolare, essa riguarda:

DELL'ART. 10 DELLA LEGGE 28.02,1986 §. 47 PER LA ESECUZIONE DE!
SOTTOELENCATI INTERVENTI EDILIZE
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La pratica viene integrata nel 2005, su richiesta della competente commissione edilizia
integrata, e nel 2006 viene espresso parere favorevole al rilascio dell'auterizzazione in
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sanatoria a fronte del pagamento di una indennita risarcitoria per opere edilizie realizzate in
assenza di autorizzazione paesaggistica (purché conformi allo strumento edilizio comunale) pari
a 1.032,92 euro. Il tutto anche se, al tempo, non risultava ancora rilasciato il condono relativo
al'ampliamento del terrazzo principale. Nel fascicolo d'ufficio della detta pratica non risulta
alcun riscontro sul’avvenuto pagamento della sanzione e, dunque, sul rilascio definitivo
dell’autorizzazione. Si conclude che i lamentati abusi risultano ancora tali.

Riguardo alle opere in oggetto, va evidenziato, perd, che il pergolato insistente sul colonnato
del terrazzo principale & stato rimosso e che il colonnato presso il terrazzo laterale non é stato
mai realizzato. Resta in essere la pavimentazione del terrazzamento laterale a margine del
percorso di salita alla proprieta e la tetioia/pergolato posteriore a margine dell’'area di ingresso
alla stessa proprieta.

Infine, per completare I'excursus sui titoli edilizi riscontrati alla scrivente dal competente ufficio
tecnico comunale a riguardo della proprieta, si rileva che in data 29/09/2015 é stata presentata
una CIL per interventi di edilizia libera avente ad oggetto opere di pavimentazione e finiture di
spazi estemi, non ben definiti. Trattasi della pratica n. 49/2015.

Orbene, a fronte di tutto quanto sopra, pud stabilirsi che [l'assetto planovolumetrico
dell’'abitazione & regolare in quanto conforme ai titoli edilizi originari mentre altrettanto non puo
concludersi per la sistemazione estema di pertinenza dell’'unita. Restano, infatti, prive di piena
regolarita:

% [l'ampliamento del terrazzo principale oggetto di condono e il relativo colonnato;
% la pavimentazione del terrazzamento laterale;
% la tettoia /pergolato sul retro.

A giudizio della scrivente, inoltre, vi sono ragionevoli dubbi anche sulle modalita di dichiarazione
ed esecuzione delle opere di separazione delle aree esterne delle due proprieta del villino,
ancorché nessuna osservazione é stata mai mossa a riguardo, negli anni, dal competente
organo techico comunale.

Il futuro acquirente dovra, in via prioritaria, dare impulso alla pratica di condono; impulso che
potrebbe riguardare anche un aggiomamento degli oneri e delle sanzioni da corrispondere (di
cui perd I'ufficio tecnico non fornisce riscontro). A riguardo di detta pratica, pud osservarsi che,
da un lato, potrebbe risultare elemento positivo ai fini della buona definizione il rilascio del titolo
in sanatoria del sottostante poricato ma, dall’altro, non possono escludersi eventuali eccezioni
dovute alla intercorsa modifica dei luoghi per la realizzazione del colonnato.

Per quanto attiene agli elementi esterni, atteso che la procedura all'uopo promossa nel 2000,
pratica n. 2993, pud ritersi ormai priva di efficacia, I'aggiudicatario dovra presentazione idonea
pratica per l'autorizzazione paesaggistica in sanatoria, previo pagamento della opporuna
sanzione.

Il tutto salvo diversa determinazione del competente ufficio tecnico comunale che potrebbe
disporre diversamente (nella peggiore delle ipotesi, un ripristino degli elementi esterni:
colonnato, pergolato e quota-pare della pavimentazione).

Tanto premesso, di tutte le suddette circostanze, di cui dovra darsi evidenza nellavviso di
vendita per rendere ben edotto il possibile futuro acquirente, si terra conto nella determinazione
del valore del bene da porre a base d'asta nella misura in cui allo stesso sara applicato un
coefficiente correttivo che traduca la criticita urbanistica riscontrata.

Si rinvia al paragrafo relativo alla stima e, in paricolare, a quello sul’adeguamento e sulle
correzioni del valore di mercato, per I'esemplificazione e la puntualizzazione della citata
detrazione.
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A completamento degli elementi legati alla regolarita edilizia, relativamente allo stato attuale dei
luoghi, si rileva che:

MNon si rinviene |la presenza di un affestafo di prestazione energetica dellunité (APE); si
segnala che sono in essere le condizioni di legge per cui & necessario redigere il
documento, ai fini della trasferibilita dei beni, e che l'onere per la redazione dello stesso si
stima pari a 400,00 euro;

Non si rinvengono le dichiarazioni di conformita degli impianti dell’'unita;

Non si rinviene alcuna licenza di abifabilifa/agibilita dell’'unita.
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STIMA DEI BENI

CRITERI DI STIMA

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato degli immobili pighorati si procedera
mediante procedimento diretto sintetico-comparativo.

| beni verranno comparati ad altri immobili di analoga tipologia, ubicati nella medesima area, di
Cui siano noti i recenti prezzi unitari di mercato. |l valore ottenuto dallimplementazione del
procedimento adottato vermra poi adeguato mediante opportune decurtazioni e adeguamenti al
fine di tenere conto delle reali caratteristiche intrinseche dei beni del lotto.

La scrivente ha, pertanto, effettuato apposite indagini intese a reperire i prezzi unitari al metro
quadro commerciale (determinato secondo i criteri riportati nelle horme UNI 10750/2005 e UNI
EN 15733/2011 e nel manuale della banca dati del’Osservatorio del Mercato Immobiliare)
acquisendo dati ed informazioni presso:

+ le banche dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) e del Borsino Immobiliare;

« le agenzie immobiliari di zona nonché il sito www.immobiliare.it che raggruppa i “prezzi di
richiesta” relativi ad analoghe unita immobiliari in vendita in zona nel periodo di riferimento.

Per un immediato e agevole confronto si riportano di seguito i valori unitari estratti dalle banche
dati consultate.

« OMI (dati aggiomati al | semestre 2022): sono stati considerati i valori specificamente riferiti
agli immobili a destinazione residenziale insistenti nella fascia codificata come D2 del
Comune di Anacapri in cui ricade il compendio immobiliare in oggetto. Per le abitazioni
civili, in stato conservativo “nomale”, il valore unitario medio risulta par a 5.550 €/mq; per
le ville e i villini pari a 5.800,00 €/mq.
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Borsino Immobiliare (dati aggiornati al febbraio 2023). sono stati considerati i valori riferiti
alle abitazioni in stabili di prima fascia per la medesima zona di cui sopra del Comune di
Anacapri in cui ricade il compendio in oggetto. Il valore medio di mercato per tale tipologia
di beni risulta pari a circa 5.800,00 €/mq.

« Portale immobiliare.it ed analoghi (dati aggiornati al febbraio 2023): tali portali raggruppano
alcuni “prezzi di richiesta” relativi ad analoghe unita immobiliari in vendita nell’area urbana
di interesse nel periodo di riferimento. | prezzi relativi agli immobili ad uso abitazione
attualmente sul mercato si attestano su un valore medio unitario decisamente piu alto,
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arrivando, in contesti simili a quello in oggetto, anche ad oscillare tra 8.000,00 — 11.000,00
€/mq.

Tenendo conto delle principali caratteristiche estrinseche (salubrita del luogo, ubicazione
rispetto alle strade e ai servizi, efficienza dei servizi che servono la zona, etc.) dei beni, si ritiene
appropriata la scelta di un valore unitario di partenza corrispondente a quello medio desumibile
da tutte le quotazioni sopra riportate, pari a circa 7.500,00 €/mq; il detto valore, considerando le
carafteristiche intrinseche legate all’esposizione, al livello di piano, alla eccezionale
panoramicita e alla natura delle pertinenze, potrebbe anche essere innalzato ma, di contro, lo
stato di manutenzione e conservazione, nonché il livello attuale delle finiture e delle dotazioni
impiantistiche, suggeriscono di non effettuare defto aumento. Tanto premesso, pud concludersi
che per il compendio oggetto di valutazione possa essere ragionevolmente assunto un
valore unitario pari a 7.500,00 €/mq.

Alla luce del suddetto valore unitario e delle richiamate superfici convenzionali si avra, dunque,
il seguente valore totale:

Valore
complessivo

Valore unitario
medio

Superficie

Unita convenzionale

Consistenza staggita 200,00 mg 750000 €/mg 1.500.00000€

ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Il valore sopra determinato deve, pero, essere adeguato, comretto e pesato sulla scora di
valutazioni che, nella fattispecie, considerano i seguenti elementi:

Elemento che influenza la

vaitdETaie Natura della correzione

Esito della verifica

Mella determinazione del pid probabile
valore unitario di mercato si & gia
tenuto conto dello stato conservativo
dell'unita

Stato di
manutenziong/consarvazione

Mon compaorta
detrazionelcorrezione

Fer guanto richiamato nel paragrafo
relativo alla regolarita, si applica un
coefficiente  correttive stimato, per il
caso di specie, nell'ordine del 2% del
valore di mercato sopra calcolato

Regolarita edilizia Compotta correzione

Mon comporta L'immobile risulta nella disponibilita

Stato di possesso

detrazione/correzione

dell'esecutata e del comproprietar

Vincoli e oneri giuridici

Mon comporta
detrazione/correzione

Mon s ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Modifiche catastali

Mon comporta
detrazione/correzione

Mon s ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Assenza di gararzia per vizi

Comporta correzione

Per  tale condizione —(coefficiente
influenzato  dalla  possibilita  della
mancanza di immediata disponibilita
del bene, dalla assenza di garanzia per
wizl, da altr fattori di svalutazione del
bene intercorrenti tra la data della
stima e quella della eventuale
aggiudicazione)  risulta necessario
applicare un abbattimento stimato, per
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il caso di specie, nell'ordine del 5% del
valore di mercato sopra calcolato

Altro

Mon comporta
detrazione/correzione

Messuna

DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D’ASTA

Alla luce delle correzioni sopra proposte e stimate, il valore finale della piena proprieta del bene
risulta cosi determinato (con piccoli arrotondamenti finali):

Identificativo

Valore di mercato stimato

Valore di mercato corretto

LUnita staggita

fappartamento con pertinenze -
C.F.foglio 1, plla 367, sub 2)

1.500.000,00 €

1.385.000,00 €

Valore di mercato della piena proprieta

1.396.000,00 €

Valore della quota pighorata {152 della piena proprieta)

697.500,00 €

OSSERVAZIONI SULLA DIVISIBILITA

Attesa la natura, le caratteristiche e le dimensioni del manufatto, nonché l'assetto urbanistico di
alcuni elementi dello stesso, non si ravvisano condizioni per una comoda divisibilita.
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di
perizia presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla
5.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Napoli, 22/03/2023
L'Esperto

ing. Alba De Pascale

L - . L . 50
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ALBADE PASCALE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 119hc3c



ELENCO ALLEGATI LOTTO 1

Documentazione catastale

ALL. 01 —\isura storica, planimetria ed estratto di mappa relativi alfunita in C.F. foglio
12, p.lla878,sub 9
Planimetrie dello stato attuale dei iuoghi

ALL. 02 - Planimefria dello stato attuale dei luoghi

Documentazione relativa allo stato di occupazione

ALL. 03 — Contratto di locazione

Documentazione reiativa alle provenienze

ALL. 04 - Atto di compravendita rogato dal notaio Enrico Licenziati in data 13/02/1989,
rep. 10264

Docirnentazione relativa alle fornmalita

ALL. 05 - Ispezioni ipotecarie aggiornate

Documentazione relativa alla regoiarita edilizia

ALL. 06 — Esftratto del fascicolo relativo alla Licenza 70/5136 del 1968

ALL. 07 — Planimefria di raffronto fra stato attuale dei luoghi e stato assentito
Documentazione relativa agli oneri condominiali

ALL. 08 — Comunicazione dell’amministrazione di condominio del Parco dei Cedri
ALL. 09 — Regolamento di condominio e tabelle millesimali

ALL. 10 - Documentazione contabile

Documentazione fotografica

ALL. 11 - Documentazione fotografica

Centificati

ALL. 12 - Estratto di matrimonio dell’esecutata
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ELENCO ALLEGATI LOTTO 2

Documentazione catastale

ALL. 13 —\isura storica, planimetria ed estratto di mappa relativi alPunita in C.F. foglio
1, p.lla 367, sub 2
Planimetrie delio stato attuale dei iluoghi

ALL. 14 — Planimefria dello stato attuale dei luoghi

Documentazione refativa alle provenienze

ALL. 15 — Atto di assegnazione a socio rogato dal notaio Enrico Licenziati in data
16/12/1985, rep. 81314

ALL. 16 — Atto di permuta rogato dal notaio Nicola Capuano in data 11/06/1999, rep.
93379

ALL. 17 — Atto di compravendita rogato dal notaio Tommaso Gaeta in data 17/04/2000,
rep. 27369

ALL. 18 — Atto di atto rogato dal notaio Claudio De Vivo in data 27/09/2013, rep. 249284

ALL. 19 — Atto di costituzione di societa rogato dal notaio Claudio De Vivo in data
12/05/2014, rep. 250718

Docirnentazione relativa alle formalita

ALL. 20 - Ispezioni ipotecarie aggiornate

Documentazione relativa alla regolarita edilizia

ALL. 21 - Esfratto del fascicolo relativo alla Licenza n. 612 del 1966

ALL. 22 — Estratto del fascicolo relativo alla Istanza di condono legge 47/85, pratica n.
8642 del 1985

ALL. 23 — Estratto del fascicolo relativo alla Istanza di rilascio di autorizzazione
edilizia, pratica n. 2307 del 1995

ALL. 24 — Estratto del fascicolo relativo alla Comunicazione per I’esecuzione di lavori
di manutenzione, pratica n. 5183 del 2000

ALL. 25 — Estratto del fascicolo per accertament, tra il 1999 e il 2000, di abusi presso
le aree esterne
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ALL. 26 - Estratto del fascicolo relativo alla istanza di autorizzazione edilizia in
sanatoria, pratica n. 2993 del 2000

Dociumentazione rejativa agii onen condominiali

ALL. 27 — Comunicazione dell’amministrazione di condominio del Parco Silvania

Documentazione fotografica

ALL. 28 — Documentazione fotografica

Certificati

ALL. 29 — Esfratto di matrimonio dell’esecutata {vedi allegato n.12)
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