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LOTTO &

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO

Quota complessivamente pari a 1/1 della piena proprieta di una unita terranea sita in Napoli alla
via Santo Strato, composta da due ambienti separati, oltre un ulteriore piccolo vano laterale,
con accesso da cortile comune e afferente ad un corpo di fabbrica posto sul retro del principale
fabbricato di via Santo Strato n. 25; il tutto univocamente censito in C.F. alla sez. CHI, foglio 35,
p.lla 667, sub 4, cat. CB.

TITOLARITA’, DIRITTI REALI E REGIME PATRIMONIALE

Il bene di cui al presente lotto (Bene 11) appartiene, complessivamente per 1/1 della piena
proprieta, ai germani Omissis
e di Omissis
per averlo essi acquisito in virtu di donazione dal padre Omissis
con atto rogato dal notaio Benedetto Giusti in data 29/09/2006, rep. 1642, trascritto presso 1a
Conservatoria RR.II. di Napoli 1 il 06/10/2006 ai nn. 44302/20542. Trattasi pertanto di bene
personale.

I diritti in titolarita dei debitori, come sopra riportati, sone correttamente richiamati nell’atto di
pignoramento a carico degli stessi.

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

L'unitd oggetto del presente lotto afferisce ad un corpo di fabbrica posto sul retro di un
fabbricato per civili abitazioni, di vetusto impianto originario, sito in Napoli alla via Santo Strato
n. 25, nel quartiere Posillipo.

Viste aeree del complesso di via Santo Strato n. 25, Napoli

Il locale, infatti, & allocate al piano terra di un manufatto con sviluppo prevalente ad L, posto sul
fondo del cortile di pertinenza del fabbricato principale, ossia la palazzina liberty denominata
villa Florida. L'accesso al complesso avviene dal civica n. 25 di via Santo Strato ove un cancello
metallico carrabile e uno pedonale, realizzati in una recinzione di pari tecnologia che circenda la
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proprieta, immettono nell’'area cortilizia che lambisce la palazzina principale. Detta area, nelle
porzioni anteriore e laterali, risulta in parte pavimentate e in parte caratterizzate da aiuole con
essenza arboree e arbustive; sul retro, I'area cortilizia, sempre pavimentata, offre accesso al
manufatto posteriore che, al piano terra, ospita il box auto staggito, oltre altri.

Vista del fabbricato di afferenza dell'unita — villa Florida - € dettaglio di una porzione laterale di area
cortilizia di pertinenza dello stesso

Vista del cortile posteriore e del manufatto di affarenza del box

L’'unita oggetto di interesse, sebbene catastalmente identificata con unico subalterno, allo stato,
risulta caratterizzata da due ambienti, serviti da tre saracinesche metalliche (interni nn. 7.8 9 del
blocco box), oltre un piccolo locale laterale, originariamente destinato a servizio igienico.
L'ambiente maggiore e principale, che trae accesso da penultima e terzultima saracinesca a
partire da destra (nn. 7 e 8) ha una conformazione planimetrica piuttosto regolare, di forma
rettangolare, con una superficie netta, incluse le nicchie poste sul fondo, di circa 50 mg e
un'altezza interna di 2,70 ml. La conformazione dello stesso offre comoda paossibilita di
parcamento. Il locale secondario, che trae accesso dall'ultima saracinesca sulla destra (n. 9),
ha una conformazione planimetrica a base trapezoidale, con una superficie netta di circa 16 mqg
e un’altezza interna di 2.70 ml. La conformazione di detta porzione, atteso che il lato obliquo
comincia ad una distanza di circa 3,40 ml dalla parete di ingresso, rende estremamente pil
difficile il parcamento di auto. In fine, il piccolo locale laterale, collegato al predetto ambiente, &
caratterizzato da una superficie netta di circa 3,5 mq, esso era originariamente destinato a
locale igienico. Tutti gli ambienti sono pavimentati con piastrelle in cemento pressato, intonacati
alle pareti e privi di finitura a soffitto (lasciando a vista il solaio in putrelle e tavelloni). Sono
dotati di illuminazione elettrica. Lo stato generale &, tuttc sommato, discreto.
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Dettagli interni

CONSISTENZA

Al fine di consentire, nei capitoli che seguono, il calcolo del presumibile valore di mercato, verra
considerata quale principale unita di misura del manufatto la superficie commerciale (parametro
utilizzato nelle compravendite) determinata secondo i criteri riportati nelle norme di settore
(norma UNI 10750/2005 e successiva norma UNI EN 15733/2011) e nel manuale della banca
dati dell’Osservatoric del Mercato Immobiliare (OMI), opportunamente adattati in base alle
specifiche caratteristiche del bene oggetto di valutazione.

Per il computo della superficie commerciale vanno di regela considerate:

. la somma delle superfici coperte calpestabili e delle superfici occupate dai muri interni
(valutate al 100% fino ad uno spessore massimo di 50 cm) e perimetrali (valutate al 100%
fino ad uno spessore massimo di 50 cm, ad eccezione della superficie occupata dalle
pareti in comunione tra due unita immobiliari contigue valutate al 50% fino ad uno
spessore massime di 25 cm), comunemente chiamata “superficie coperta lorda”;

- le superfici ponderate delle pertinenze esclusive guali terrazze, giardini e aree esterne in
genere, comunemente chiamate “superfici di ornamento”,

. le superfici ponderate delle pertinenze esclusive a servizio dell’'unitad quali cantine, posti
auto coperti e scoperti, box, soffitte, locali deposito, etc., comunemente chiamate
“superfici vani accessori”.
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Cio premesso, per quanto concermne il compendio oggetto dell'odierna valutazione, ¢ possibile
riportare la seguente determinazione delle superfici commerciali (con piccoli arrotondamenti
finali), cui si applicano, ove necessario, dei coefficienti di omogeneizzazione, rispetto agli
standard medi della destinazione principale, al fine di ottenere la superficie convenzionale

complessiva, alla base della successiva stima.

qommaeciate | SO |
Ambiente 1 54,00 mq 1,00 54,00 mq
Ambiente 2 17,00 mq 0,70 12,00 mq
Piccolo locale 4 00 mq 0,50 2,00 mq
Totale superficie convenzionale: 68.00 mq

Ricollegandosi a quanto esemplificato nel paragrafo sulla descrizione dei luoghi,
l'ambiente 2 e il limitrofo piccolo lacale igienico vengono omogeneizzati al primo
{ambiente 1) con coefficiente riduttivo perché, nella successiva stima, per l'intera
consistenza, verra utilizzato il parametro unitario di costo di box auto con
caratteristiche di comodo/normale parcamento.

CONFINI

| confini dell'unita facente parte del lotto risultano essere i seguenti:

area cortilizia comune, unita autorimessa aliena n. 6 (p.lla 667, sub 3), unita aliena (p.lla 667,

sub 101)

DATI CATASTALI

Il bene di cui al presente lotto & caratterizzato dai seguenti dati catastali:

My DATHIBENTIFHCATIV] BATT DI CLASSAMENTON DAT] DERIVANTI DA I
T | Foglo | Panicells | Sub | Eemscenn | ierozoms | Cueortn |Clusse| Conststenzal e Rendi |
1 (1] A8 (5 i 1 | i () t B! | Totale: fiwt|  Ewro 122,71 [Vapazeoedel 0971172005 - inseraments m vivem d din g i

| | {ouipet
ey [FTASARTD STRATO A FOSHLTO 8 3 FaceT . ; |
Hatifica I [rirsia | fadoa 28 J- |

Osservazioni generali

. | dati catastali coincidono con quelli riportati nell’attc di pignoramento e nella relativa nota

di trascrizione;

. La planimetria catastale in atti raffigura tutti gli ambienti da cui & composta l'unita, cosi
come anche richiamati nei titoli di provenienza attraverso la numerazione delle
saracinesche di accesso, ma la consistenza computata per 'unita catastale sembra
riferirsi solo al’ambiente principale {circa 50 mq); & bene contestualmente chiarire che &
stato operato un controllo su tutti i subalterni dei box e non vi & altro identificativo diverso
ed autonomo per 'ambiente minare e per il limitrofo piccolo lacale igienico; andrebbe,
pertanto, operata una rettifica o un recupero di situazione pregressa per chiarire la piena

corrispondenza della consistenza con lidentificative catastale;

. | dati relativi all'indirizzo sono corretti;
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| dati di classamento risultano pressoché congruenti con la destinazione e le
caratteristiche attuali dell’'unita; per la consistenza vale quanto al punto n. 2 del presente
elenco;

L'intestazione attuale & correttamente in capo agli esecutati per le corrispondenti quote di
proprieta.

Cronistoria

Dati dell’'unita immeobiliare dal 09/11/2015:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI. foglio 35, p.lla 667, sub 4, cat. C6, cl 2, consistenza
54 mq, superficie catastale 56 mq, rendita 122,71 euro, Via Santo Strato n. 25, piano T, dati
derivanti da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Dati dell’'unita immaobiliare dal 29/09/2006:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 667, sub 4, cat. C6, cl 2, consistenza
54 mq, rendita 122,71 euro, Via Santo Strato n. 25, piano T; dati derivanti da variazione del
29/09/2006 Pratica n. NA0502721 in atti dal 29/09/2006 VARIAZIONE PER
PRESENTAZIONE PLANIMETRIA MANCANTE (n. 43979.1/2006);

Dati dell’'unita immabiliare dal 01/01/1992:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 667, sub 4, cat. C6, cl 2, consistenza
54 mq, rendita 237.600 lire, Via Santo Strato n. 25, piano T; dati derivanti da variazione del
01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 667, sub 4, cal. C6, cl 2, consistenza
54 mgq, rendita 1.506 lire, Via Santo Strato n. 25, piano T: dati derivanti da impianto
meaccanografico del 30/06/1987

STATO DI OCCUPAZIONE

L'unita & nella dispenibilita degli esecutati.
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Il bene di cui al presente lotto (Bene 17) appartiene, complessivamente per 1/1 della piena

proprieta, ai germani Omissis
e di Omissis

per averlo essi acquisito in virtu di donazione dal padre Omissis

con atto rogato dal notaio Benedetto Giusti in data 29/09/20086, rep.
Conservatoria RR.II. di Napaoli 1 il 06/10/2006 ai nn. 44302/20542.

Con il detto atto del notaio Giusti del 29/09/20086, rep. 1644, il sig.

1642, trascritto presso la

Omissis

dona al figlio Omissis come sopra generalizzato, la quota di 350/1000 e

al figlio Omissis come sopra generalizzato, la quota di 650/1000 de

lla piena proprieta del box

auto in Napoli posto al piano terra, identificato con i nn. 7, 8, 9, di via Santo Strato n. 25, censito

in C.F. alla sez. CHI, foglio 35, p.lla 667, sub 4.
Nell'atio, in particolare, a riguardo della consistenza donata, si legge:

Espertorio N, 1542 Haazolta M
DONAZIUNE
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Come anticipato in premessa, in detto atto i germani dichiarano di voler destinare la
consistenza ricevuta dal padre a box di pertinenza delle unita loro donate con gli atti dello
stesso notaio Giusti rep. 1640 e 1641, rogati in pari data. La dichiarazione di pertinenzialita,
presumibilmente operata ai fini fiscali, non trova riscontro in alcun vincolo di ordine urbanistico
ne nelle provenienze risalenti. Tant'e che sia per tale motivo che per la circostanza che l'unita,
ancorche formata da due ambienti, & censita con un unico identificative ed & di proprieta dei
germani in comune e indiviso, & stata posta in un lotto autonomo ossia non é stata annessa né
all'appartamento donato al sig. Omissis né a quelli donati al sig. Omissis

In ordine alle ulteriori provenienze, si da atto che al sig. Omissis come sopra
generalizzato, la piena proprieta del box de quo era pervenuta in virtu del seguente iter:

- in data 14/02/1952 muore il sig. Omissis lasciando a sé

superstiti i figli Omissis

e la moglie, relativamente all'usufrutto uxorio, Omissis
(deceduta nel 1976). Per detta successione risulta trascritta I'accettazione tacita
di eredita in data 24/10/2023 ai nn. 30277/23382 a favore dei sig.ri Omissis e
Omissis e contro il padre Omissis

. con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 28/09/1968. rep. 99905, trascritto
presso la Conservatoria RR.I. di Napoli 1 il 22/10/1968 ai nn. 48374/34794 il sig.
Omissis vende al germano Omissis la propria quota, pari a 1/5,
del compendio ereditario di cui al punto precedente (Omissis ¥
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giusta denuncia
di successione registrata a Napoli il 31/01/1983 al n. 474, vol. 2727. Risulta trascritta la
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relativa accettazione tacita di ereditad in favore dei nipoti Omissis e
Omissis  (trascrizione del 23/07/2012 ai nn. 19537/14633). Omissis
(trascrizione del 23/07/2012 ai nn. 19538/14634), del nipote Omissis e dei

fratelli Omissis
nipote OmMissis

nonché della cognata Omissis e del
guesti ultimi quali eredi del sig.

deceduto il 13/07/1994 (trascrizione del 14/12/2016 ai nn. 31172/24225).

con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 12/06/1989, rep. 3829, trascritto presso

la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1 il 08/07/1989 ai nn. 14510/9631 e Napoli 2 il

15/07/1989 ai nn. 20891/15417, i sig.ri Omissis
i diritti loro spettanti sul compendio ereditario della zio

zio Omissis
Omissis

= 1 quf emseituiti gesmand Omissis cOmissis:es

SELL paruzla 41 Tabio e dl dirdtco, vendena & trasfardnrons

all'altro qui costituite Lugegners Omissis ahe in
blota Fede zccetba ed avquisks, twtti § dirfttd ereiitar om

B vantatl e pard e Wi oblave dei beni e diritti ricaduri

mella  suecesmione del compisnte Signo Om|SS|S A1 oaii

in marraviva, beni e dipithi

2211 effetti delle volture onbastali e delie Lraser{elon

Tanbricati in
2ielo a keera, Givied 23,

Wy semipterrabi  vani . berram:zi vani

lerzc  pilaco vani 17, quarte pisnc casi 17, & quinta

= & detto oomplesso di  fabbeicati ef

e QOmissis vendono allo

A) una queta parl alla quinta Farte inglivisa dol complasas 4i

Hapall alla Wia Sarky Strats a Posillipo, o3
& e 75, composto di sotlerranmes

17, plano

Ameawlo - yani 2 : 29
329 prima plano ran: 29, scconds plano vand 17,

ENE ERd

&' annesso m terreng di

- La gui eostituita OMIiSsSIs

costizuits Ingegnere OMISSIS
accebta ed Begquista, tutti § dirdbti ereditant da saas waqrati
pari & un sSsdicesime dml bent e afrittl ricadubl mella

Succesaioges del oooplanto Signor Omissis 4l ol dn

con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 25/05/1990, rep. 6588, trascritto presso
la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1 il 23/06/1990 ai nn. 14026/9430 e Napoli 2 il
27/06/1990 ai nn. 21678/16369, la sig.ra Omissis vende allo zio
Omissis i diritti a lei spettanti sul compendio ereditario dello zio Omissis

marrativa, benl e dipitki che gui di seguito si traacrivwono
apll affetli delle volture catastalt a celle trasopistonl:

A) una maeta parloalls yuinta parte Lodiviza dal eomplesan di
fabbeteatt i Mepell alla via Sespte Strato s Fosillips, &a
gielo & terra, rciviel 23, 24 e 75, compoato di soliefrane.
vaui dimsi, seminverrati weni ¥, Terranel vane 17, plamo
ammezzato vanl 25, primo planw vl 23, sevorddo planc vani 17,
tergo plano wani 7Y, quarto piano wani 17 2 quinte planp vani

con ol garanzia
12.

di fatto e di diritto, vende e Irasferisce zll'slird gul

— A deklo occmplessa di  fabbricat! e' asnesso un Eerrencdl

cha  In bumrs feda
cirea etterd 1.05.00%

- §1 tetts confiaante da un latio Gon 13 detta Via, da altro
con 1a Wa del Fosso al Casale e ga un terzo lato ooa

propriota’ alisna (particalla 951]

in data 13/07/1994 muore il sig. Omissis lasciando a sé superstiti la moglie
Omissis e il figio Omissis giusta denuncia di
successione registrata a Napoli il 13/01/1995 al n. 250, vol. 3693 e successive denunce
maodificative registrate il 09/03/1995 al n. 1847, vol. 3709, il 14/11/1996 al n. 8413, vol.
3881, il 29/11/1996 al n. 8884, vol. 3885. Tutte trascritte; risulta altresi trascritta
I'accettazione tacita di eredita a Napoli il 27/07/2004 ai nn. 22525/13871 e a Napoli 2 il
27/07/2004 ai nn. 38138/26817;
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con atto di divisione rogato dal notaio Tommaso Gaeta in data 04/10/2001, rep. 28424,
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Napeli 1 il 24/10/2001 ai nn. 21569/14567 e
Napoli 2 il 24/10/2001 ai nn. 38360/28454, i sig.ri Omissis

provvedono
alla divisione dei beni comuni. Al sig. Omissis tra altro, viene assegnata la quota
tre che comprende la piena proprieta dell'immobile di causa.

In particolare, infatti, con il detto atto al sigomissisviene assegnato quanto segue:

TERLA QUOTA
a  Omissis ol mccetta, viene asseqnalo quartq sedus:
M1 lntera plepga proprletd del seguentl  eesplol  Loneblliack
fasentl parte del cooplessg dl  fabbrical]l con annesse aies
_soopeibe di pectlnensa in Mapell slla Vie 3.5Lcabe 23, 23 =

24 & Yie del Fosso £ = 3 & p;::;l.:g‘mente-

_al cespiti immobiliarl nel Eabbricatodin Mapoli, wia! 8l .Stra-
to, 25:

1) due appartamenti occupanti 1'intero secondo piano, distin-

ti rispettivamentsa con i omm. inktt, 3 e 4, per complassivi

tredici wvani ed accessori, ocon annesso chalat a livello del

o-seconda plang & vana & livello dl primo pland <on soveastante
lacale a livells di plans sacohdo, 11 tueta maglio descritto

# cosc#nilato &l a.T {della lettécra &) del punts A.I della:

DremESEa;

_2) appartamento al planc quarto, distinte con il n. dnt, 7,

composts di sei vani ed acceasori, fon annesso Eerrazzine a|

Liwellis,

Lipeglio descritteo & coerenziate al p.10 dells Jetgers @) del

. puntp A.L della premessa; 000000 e

3} locals autorimessa al plano terra, distioro con i np. 7. 8

€ 9y -della. superficie di metri guadrati cingquantaguattro

4 {myi5d), chkres, meglic descritto e coscsnziate al n. 23 della

letters a} del punko A.I della premessa;

b) cespit! immoblliari nel fabbrisato in Mapold alla wis S.

_ Furato, 24 & precisamante;
— 1} locale depopito sl planc terra, delle pupsclicle di metel
. puadeati ventune (mg.21)1. clrica, meglis OdeAdrilic = cosren-
zlato al n.3 delly letters £) ded punto AT della premeXsa: .
—2) locale depoalto al planc terra, dells superficis di metri

_ guadrati ventiquattco, <irca, meglis descritbs & coeranziate
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&l nod c.e'_La__l._e_t_te_x_a_ I_J__u_e_l_ punte A.1 ie_i.l}__p_meu_.e_s_u_e:_" L

31 loosle deposito a2l planc primo, coasagnessal capbinx Wii-

vello, della supecficia complessiva di metri gquadrati cin-

_geantune  (mg.31), cizca, meglic descritio = _gl_wr_ugr.._‘l_a_tp_a_l_;__
..n,5 della lotbera f) del punto A.1 della pramassas

4) appattaments &l plane prims, composts da tre vani ad ac-
£ cebland, 1

meglio descrittet & cosranziato Al n.€ della letters f) dasl

punea A.1 della premessas s

=1 plzeolo flhbrientg_ sive in ¥Napall, wia S.S5erato con aa=

_cmuse dal civice 4 (catastalments eolvicl 4-5) csatituits da
4 appartamento el plenc terra, di tre/vanf ed Adrassori, con
__annesso terreno di pertinenza esclosiva  delia estensiops di
il tukto meglio descritto e coerenziats alla lettera g) del
punto A, I della premsssa. S
B} gquota di compropristd pari a settantanpve trecantododice-

_ L aimd | 79/302). dell'appezzamants di terrenc sito nal Comune i
O Aokchprdl A(uad [a))e ‘localitd “La Guapdia®, della estensions
qemplagaiva di areari cinqua, are Trantatrs & gcentiars _sai
{ha. 5.33.06), vgirca. soon sotrostanti dus picoole gostruziond
ruralj semidirute, 11 Tutto meglio descritto € cosrenziatio al

punto A.LI della promesss;
Ck guota di compropsietd pszi a setisntapoye  ssicentoventi=

_guattrenimd  (19/824) dell'appeezamento dl ferrecs ‘nite {0 A-

nacapri {NA), localita ="caspitielle”, dullas ostensions di a-

L] n!nnuwltt_r_o___o_cgznic_i_a_r_g ottanta la. 64.80), cirea, il

tucto meglic descritto & coerenziato al punte A.TIT della

_prémossa.

s

Sirinvia alle copie complete di tutti gli atti citati rese in allegato
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FORMALITA, VINCOLI E ONERI

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

. MNon sussistano procedimenti in corso oltre la procedura esecutiva in oggetto;
. Non risultano vincali derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dei beni;
. MNon risultano vincoli alberghieri di alienabilita e di indivisibilita;

. MNon risultano vincoli legati al carattere storico-artistico dellimmobile di afferenza del bene
pignorato (D.Lgs. 42/04 parte seconda — ex Legge 1089/39);

. Il complesso di afferenza risulta altresi ricompraso in un ambito soggetto a vincolo
archeologico (la circostanza rileva in quanto trattasi di locale terraneo);

. Il complesso rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica del citato
D.Lgs 42/04, parte terza (ex legge 1497/39). L'immobile, inoltre, rientra nel perimetro del
Piano Territoriale Paesistico di Posillipo approvato con D.M. 14/12/1995, pubblicato sulla
G.U. n. 47 del 27/02/1996;

° MNon risultano asservimenti trascritti né cessioni di cubatura;

° MNon risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale;

. MNon risultano vinceli di natura condominiale incidenti ed insistenti sul bene del presente
lotto che necessitino di essere segnalati;

. Mon risultano altri pesi o limitazioni d'uso.

FORMALITA E GRAVAMI

Risultano gravare sullimmobile de quo e contro gli esecutati Omissis
e Omissis le seguenti formalita:

. ISCRIZIONE del 12/09/2013 - Registro Particolare 2724 Registro Generale 25691 — di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE CIVILE DI
RAVENNA, Repertorio 1104 del 27/07/2013, a favore di Omissis

. ISCRIZIONE del 10/10/2014 - Registro Particolare 2531 Registro Generale 26405 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI
ANCONA, Repertorio 2275/2013 del 20/09/2014, a favore di Omissis

. ISCRIZIONE del 17/04/2015 - Registro Particolare 1071 Registro Generale 8428 - di
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI DEBITQ, per
atto del notaio MUSTILLI LODOVICO Repertorio 49927/10088 del 07/04/2015, a favore di
Omissis

. TRASCRIZIONE del 18/12/2015 - Registro Particolare 22397 Registro Generale 29061 —
di ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
TRIBUNALE DI NAPOLI, Repertorio 27226/2015 del 10/12/2015, a favore di Omissis

da detio pignoramente e scaturita la procedura esecutiva presso il Tribunale di

MNapoli n. 931/2015 R.G.E, estinta;

. ISCRIZIONE del 30/11/2017 - Registro Particolare 4656 Registro Generale 31745 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI
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NAPOLI, Repertorio 5960 del 03/04/2017, a favore di Omissis

ISCRIZIONE del 30/11/2017 - Registro Particolare 4657 Registro Generale 31746 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI SIENA,
Repertorio 1213 del 06/08/2016, a favore di Omissis

ISCRIZIONE del 30/11/2017 - Registro Particolare 4658 Registro Generale 31747 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI
NAPQLI, Repertorio 2754 del 22/03/2017, a favore di Omissis

TRASCRIZIONE del 04/05/2022 - Registro Particolare 9659 Registro Generale 12816 — di
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
TRIBUNALE DI NAPOLI, Repertoric 6678 del 28/03/2022, a favore di Omissis

da detto pignoramento & scaturita 'odierna procedura.

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 nellambito della
presente;

L’attuale amministratore di condominio del fabbricato di via Sante Strato n. 25, dott.
Omissis con la allegata comunicazione riferisce che I'immobile del quo non rientra nella
consistenza oggetto della sua amministrazione o di altre.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, US| CIVICI

Il bene pignorato non risulta gravato da censi, livelli o usi civici o da altri pesi equivalenti,
ovvero il diritta di proprieta dei debitori non & di natura concessoria bensi di esclusiva
proprieta;

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

REGOLARITA EDILIZIA

Il nucleo originario del manufatio cui afferisce, al piano terra, l'unita staggita e di vetusto
impianto, in particolare antecedente al 1935, anno a partire dal quale, per il territorio del
comune di Napoli, &€ divenuto necessario costruire a seguito del rilascio di specifiche
autorizzazioni amministrative. L'affermazione deriva tanto dall’analisi della storia dello specifico
fabbricato, quanto dalla constatazione delle caratteristiche, morfologiche e tecnologiche
nonch&, nel caso di specie, anche stilistiche e decorative, dello stesso, tipiche di una
consuetudine edificatoria risalente ai primi anni del secolo scorso, nonché dalla sussistenza di
circostanze documentate: quali, ad esempio, la chiara presenza del manufatto nel volo IGM del
1929.

In virth del disposto del comma 1 bis dell’art. 9 bis del DPR 380/2001, introdotto dalla Legge
120/2020:

art. 9 bis — Comma 1 bis: Lo stato legittimo dellimmobile o dell’'unita immobiliare & guello
stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e
da quello che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato lintero immobile o
unita immobiliare, integrati con gii eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi
parziali. Per gli immaobili realizzati in un'epoca nella quale non era obbligatoric acquisire il titolo
abilitativo edilizio, lo stato legittimo € quello desumibile dalle informazioni catastali di primo
impianto ovvero da altri documenti probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i
documenti d'archivio, o altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e dal
titolo abilitativo che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato l'intero immabile
o unita immoaobiliare, integrati con gli eventuali tiloli successivi che hanno abilitato interventi
parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano alfresi nei casi in cui sussista un
principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuffavia, non sia disponibile copia.

ossia in assenza di titoli edilizi, come nel caso di specie in quanto, come detto, il nucleo
originario & stato edificato prima del 1935, pud affermarsi la legittimita dei luoghi per vetusta.

Per quanto concerne, in particolare, la consistenza e la morfologia dell'unita staggita, a fronte di
specifica istanza formulata dalla scrivente, il SUE del comune di Napoli ha riscontrato, sebbene
con i limiti temporali della ricerca che viene effettuata, I'assenza di pratiche di trasformazione.
Pertanto, posto che I'impianto plancvolumetrico generale del nucleo originario (il manufatto, con
riferimento ad altre unita, ha subito sensibili modifiche ma non relativamente alla porzione
terranea ove sono allocati i box) pud dichiararsi astrattamente regolare per wvetusta, il dubbio
pud nascere solo sulla specifica consistenza e sulla attuale divisione/distribuzione della stessa.

In via cautelativa e a tutela del futuro acquirente, di tali circostanze si terra conto in sede di
stima, nella misura in cui al valore di mercato verra applicato un coefficiente correttivo,
segnatamente riduttivo, che crei economia per la eventuale presentazione di una pratica volta a
conformare I'attuale consistenza e distribuzione dei luoghi, ivi incluse le spese accessorie,
come diritti @ oneri tecnici. |l coefficiente verra calibrate anche per assorhire le carenze di cui ai
punti seguenti.

Si rinvia al paragrafo relativo alla stima e, in particolare, a quello sull'adeguamento e le
correzioni del valore di mercato per I'esemplificazione e la puntualizzazione della suddetta
decurtazione.

A completamento degli elementi legati alla regolarita edilizia, relativamente allo stato attuale dei
luoghi, si rileva che:
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» Non si rinviene la atftestazione di prestazione energetica dell'unitd abitativa (APE); si
segnala che non sono in essere le condizioni di legge per cui & necessario redigere il
documento ai fini della trasferibilita dei beni;

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

» Non sirinviene il certificato di agibilita del fabbricato di afferenza dell'unita;

NORMATIVA URBANISTICA

. Il complesso cui afferisce il manufatto oggetto di causa ricade nella Zona Territoriale
Omogenea A, Insediamenti di interesse storico, con prevalenza di Unita edilizie di base
ottocentesca originaria o di ristrutturazione a blocco, art. 92 delle NTA, di cui alla
variante al PRG vigente per il territorio del comune di Napoli.

. Il complesso risulta altresi ricompreso in un ambito soggetto a vincolo archeologico;

. Il complesso rientra nel perimetro delle zone sotioposte a tutela paesaggistica del citato
D.Lgs 42/04, parte terza (ex legge 1497/39). L'immabile, inoltre, rientra nel perimetro del
Piano Territoriale Paesistico di Posillipo approvato con D.M. 14/12/1995, pubblicato sulla
G.U. n. 47 del 27/02/1996.
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STIMA DEI BENI

CRITERI DI STIMA

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato del compendic pignorato si procedera
mediante procedimento diretto sintetico-comparativo.

In virtu del detto criterio, il bene oggetio di interesse viene comparato ad altri immobili di
analoga tipologia, ubicati nella medesima area, di cui siano noti i recenti prezzi unitari di
mercato.

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

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

le agenzie immobiliari di zona nonché alcuni siti, come www.immobiliare.it e
www.idealista.it, che raggruppanc 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.

QM| (dati aggiornati a tutto il 2023): sono stati considerati i valori specificamente riferiti ad
immobili a destinazione box insistenti nella fascia semicentrale — C24/Posillipo - del
comune di Napoli in cui ricade il compendio immobiliare in oggetto. Per i box, in stato
conservativo “normale”, i valori variano tra 1.600,00 €/mq e 4.000,00 €/mgq.

Mimaviern dell Foomamia ¢ delle Fmanze

ant:hti L2 Spac i o

Hancn det dals gactezion immobilien - Riiuio

Hizaltals inderrepanons: Anna 2023 - Semetre X
Provieda KAR]

Comame: FASL
Faschims Ge ceomale POSILLIFO
Codice yoma: 4
AMicrorsma ¥
Tipalogia prevalemte: Abmamont covili
Destimarions: Residerzlol
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i Stata
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fipa Formale M0 W L ) 1wy L
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Anisrie| 5 1
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Bos Termale WE H0W L 53 1Be L
Pt aEm .
. Formale M0 3% L Mooa L
Bouh acis L
ek ermalE nw 17 L 4 U L
Vil @ Formsle 448 6900 L g s L

Wallne

Borsino Immobiliare (dati aggiornati a tutto il 2023): sono stati considerati i valori riferiti
box auto per la medesima zona di cui sopra (zona semi-centrale/Posillipo) in cui ricade il
compendio in oggetto. | valori variano tra 2.500,00 €mqg e 4.160,00 €/mq.
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Quotazioni Immobiliar d Zona
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. Portale immobiliare.it ed analoghi (dati aggiornati alla meta del 2024): tali portali
raggruppano alcuni “prezzi di richiesta” relativi ad analoghe unita immabiliari in vendita
nell'area urbana di interesse nel periodo di riferimento. | prezzi relativi agli immobili ad uso
autorimessa attualmente sul mercato, nella zona di interesse, si attestano su un valore
unitario prossimo, se non anche piQ elevato, al valore massimo previsto dall’'osservatorio;

Tenendo conto delle principali caratteristiche estrinseche (come, ad esempio, la centralita,
I'ubicazione rispetto alle strade e ai servizi, la qualitd urbanistico-costruttiva dell’area, la
panoramicita o la presenza di verde, etc.) del contesto del fabbricato di afferenza del bene, e
considerando poi le caratieristiche intrinseche dell'immaobile (in particolare, I'espesizione, il
livello di finiture e dotazioni impiantisce, lo stato di manutenzione e conservazione, etc.) si
ritiene che per il compendio oggetto di valutazione possa essere ragionevolmente
assunto un valore unitario pari a 3.500,00 €/mq.

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

Unita

Superficie
convenzionale

Valore unitario
medio

Valore
complessivo

Unita staggita

68,00 mq

3.500,00 €/mq

238.000,00 €

ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Il valore sopra determinato deve, perd, essere adeguato, corretto e pesato sulla scorta di
valutazioni che, nella fattispecie, considerano i seguenti elementi:

Elemento che influenza la

; Natura della correzione
valutazione

Esito della verifica

Nella determinazione del pil probabile

tafo di i : . ;
Stato dl valore unitario di mercate si € gia

Mon comporta
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manutenzione/conservazione

detrazione/correzione tenuto conto dello stato conservativo
dell’'unita immohbiliari

Regolarita edilizia

Per quanto richiamato nel paragrafo
relativo alla regolarita, si applica un
Comporta correzione coefficiente correttivo stimato, per il
caso di specie, nell'ordine del 5% del
valore di mercalo sopra calcolato

Stafo di possesso

Non comporta Non si ravvisano condizioni per una
detrazionel/correzione eventuale detrazione

Vincoli e oneri giuridici

Non comporta Non si ravvisano condizioni per una
detrazionelcorrezione eventuale detrazione

s - Non comporta Non si ravvisano condizioni per una
Modifiche catastali . : _ e
detrazione/correzione eventuale detrazione
Per condizione (coefficiente

Assenza di garanzia per vizi

Comporta correzione bene
stima
aggiudicazione) risulta necessario
applicare un abbattimento stimato, per
il caso di specie, nell'ordine del 5% del
valore di mercata sopra calcolato

influenzato
mancanza di immediata disponibilita
del bene, dalla assenza di garanzia per
vizi, da altri fattori di svalutazione del
intercorrenti tra la data della

dalla possibilita della

quella della eventuale

Altro

Non comporta
detrazione/correzione

MNessuna

DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D’ASTA

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

Identificativo

Valore di mercato stimato

Valore di mercato corretto

Unita staggita

238.000,00 €

214.200,00 €

Valore di mercato della piena proprieta

214.000,00 €
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ELENCO ALLEGATILOTTO 5

Documentazione catfastale

ALL. 01 - Documentazione catastale
Planimetrie dello stato attuale dei luoghi

ALL. 02 - Planimetria dello stato attuale dei luoghi

Documentazione relativa alle provenienze

ALL. 03 — Atto di donazione atto rogato dal notaio Benedetto Giusti in data 29/09/20086,
rep. 1642

ALL. 04 — Atto di divisione rogato dal notaio Tommaso Gaeta in data 04/10/2001, rep.
29424

ALL. 05 - Atto di compravendita rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 25/05/1990,
rep. 6588

ALL. 06 - Atto di compravendita rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 12/06/1989,
rep. 3829

ALL. 07 - Atto di compravendita rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 28/09/1968,
rep. 99905

Documentazione relativa alle formalita

ALL. 08 - Ispezioni ipotecarie aggiornate

Documentazione relativa alla regolarita edilizia

ALL. 09 - Attestazioni documentali sulla vetusta dei luoghi
ALL. 10 — Attestazioni del SUE — Comune di Napoli

Documentazione fotografica

ALL. 11 - Documentazione fotografica

Documentazione relativa alla stima

ALL. 12 - Estratto della documentazione consultata per la stima del manufatto
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