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LOTTO 2

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una unita abitativa posta al piano terzo (catastalmente
quarte) di un fabbricato sito in Napoli alla via Santo Strato n. 25, nel quartiere Posillipo. L'unita,
molto ben rifinita e in buono stato di conservazione, risulia composta da ampio soggiomo con
affaccio principale su via Santo Strato, cucina abitabile, connettivo con soprastante soppalco
che trae accesso dalla detta cucina, due camere, tre bagni, ripostiglio. due verande di cui un
adibita a lavanderia, ampio terrazzo a livello, oltre altri due ambienti, adibiti a camere da letto,
con bagno realizzato in una ulteriore veranda, posti dalla parte opposta del detto terrazzo a
livello @ con accesso da corridoio di servizio interno. |l tutto censito in C.F. alla sez. CHI, foglio
35, p.lla 75, sub 22, cat. Al.

TITOLARITA’, DIRITTI REALI E REGIME PATRIMONIALE

Il bene di cui al presente lotto (Bene 2) appartiene, per 1/1 della piena proprieta, al sig.
Omissis per averlo esso
acquisito, in parte, in virtl di donazione dal padre OMISSIS con atto rogato dal notaio
Benedetto Giusti in data 29/09/2006, rep. 1640, trascritlo presso la Conservatoria RR.II. di
Napoli 1 il 06/10/2006 ai nn. 44299/20539, e, in parte, in virtu di compravendita da potere della
societa Omissis , con atto rogato dal notaio Benedetto Giusti in data
04/03/2010, rep. 5791, trascritto presso la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1 il 09/03/2010 ai nn.
6647/4175.

Si da atto della circostanza che il sig. OMISSIS & sposato dal 2001, in regime di separazione
legale dei beni, con la sig.ra Omissis . Si allega il relative estratto.

| diritti in titolarita del debitore, come sopra riportati, sono correttamente richiamati nell'atto di
pignoramento a carico dello stesso.

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

L'unita abitativa oggetto del presente lotto afferisce ad un fabbricato per civili abitazioni, di
vetusto impianto originario, sito in Napoli alla via Santo Strato n. 25, nel gquartiere Posillipo.

Viste aeree del fabbricato di via Santo Sirato n. 25, Napoli
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Il fabbricato di afferenza, realizzato al principio del secolo scorso in stile liberty, e caratterizzato
da piano seminterrato, piano rialzate, quattro livelli superiori, tendenzialmente con due
appartamenti per piano, oltre un ulteriore piano attico. L'accesso avviene dal civico n. 25 di via
Santo Strato ove un cancello metallico carrabile e uno pedonale, realizzati in una recinzione di
pari tecnologia che circonda la proprieta, immettono nell'area cortilizia che lambisce il
fabbricato. Detta area, nelle porzioni anteriore e laterali, risultano in parte pavimentate e in parte
caratterizzate da aiuole con essenza arboree e arbustive; sul retro, I'area cortilizia, sempre
pavimentata, offre accesso ad un ulteriore compendio, su due livelli, che al piano terra ospita
box auto.

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

Le facciate del fabbricato, denominato villa Florida, in buono stato manutentivo, sono
caratterizzate da intonaco tinteggiato con modanature e fregi tipici del richiamato stile floreale
dell’epoca di edificazione. Analoga impronta decorativa si apprezza per le parti comuni interne,
in particolare per portone di ingresso e androne. Questi ultimi offrono accesso al vano scala,
posto in posizione pressoché centrale rispetto allo sviluppo planimetrico del fabbricato e
caratterizzato da una conformazione rettangolare. La scala, che collega tutti i piani fuori terra, é
composta da tre rampanti per livello che si sviluppano intorno all’'ascensore. Il tutto con finiture
di pregio, in buono stato manutentivo.

AST|

>lUDIZ

Dettagli dell'accesso al fabbricato e del vano scala dello stesso

L'unita oggetto di interesse & posta al piano terzo, catastalmente guario (per la presenza del
piano rialzato), con accesso dalla porta di caposcala posta sulla destra rispetto allo smonto

della scala condominiale.
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Essa risente della circostanza di derivare dalla fusione dell’originario appartamento posto sul
lato ovest del piano con quota parte di quello afferente all’ala est dello stesso. Nel rilevato
assetto, infatti, 'unita risulta composta da ampio soggiomo, con affaccio prevalente su via
Santo Strato, cucina abitabile, che offre accesso, a mezzo di una scala in legno, ad un soppalco
che copre il limitrofo corridoio, due camere, due bagni, ripostiglio e spazio verandato oltre un
terrazzo a livello, con ulteriore veranda in cui é realizzata una lavanderia; a detta consistenza si
aggiunge, per fusione, quella stralciata dalla limitrofa proprieta ossia altre due ampie camere,
due bagni, di cui uno realizzato in un ulteriore corpo verandato, nonché la relativa porzione di
terrazzo a livello collegata, senza soluzione di continuita, alla precedente. Il tutto con finiture
originarie di pregio e in ottimo stato di conservazione e manutenzione generale.

Dettaglio della cucina e della scala di accesso al soppaico che insiste suf limifrofo corridoio

In particolare, si rileva: alle pareti, rivestimenti in pittura lavabile per le camere e gres ceramico
e marmo per bagni e cucina; pavimenti in marmo e parquet nonche gres porcellanato per alcuni
ambienti di servizio; infissi interni in legno ed infissi esterni invetriati in pve e vetro camera, con
elementi oscuranti integrati. Sono presenti molteplici arredi fissi, oggetto di falegnameria
artigianale di pregio, cosi come elementi decorativi a parete e soffitto che caratterizzano alcuni
ambienti (vedasi la camera da letto padronale).

L'appartamento & dotato di impianto eletirico e di illuminazione, di impianto di produzicne di
acqua calda sanitaria ed impianto di riscaldamento, autonomo, con caldaia a gas nonche di
impianti idrici, di adduzione e scarico, in buono stato di conservazione & servizio. Nan e stato
possibile rinvenire i cerlificati di conformita di detti impianti. Sono altresi presenti unita di
condizionamento nei diversi ambienti.
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Vista del corridoio di collegamento alla fusa porzione stralciata dall'unita deil’ala est del fabbricato e
dettaglio di uno degli ambienti di guest'ultima
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Vista postenore del fabbrcalo con evidenza
dell'unita staggita (sui lati le verande — al centro
il terrazzo a livelo con veranda)

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 cemputo della superficie commerciale vanno di regeola considerate:

. la somma delle superfici coperte calpestabili e delle superfici occupate dai muri interni
(valutate al 100% fino ad uno spessaore 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 unitd immobiliari contigue valutate al 50% fino ad uno
spessore massimo 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’'unitd quali cantine, posti
auto coperti e scoperti, box, soffitte, locali deposito, etc., comunemente chiamate
“superfici vani accessori”.

Cio premesso, per quanto concerne il compendio oggetto dell'odierna valutazione, & possibile
riportare la seguente determinazione delle superfici commerciali (con piccoli arrotondamenti
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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.

Destinszions cggg:;iiccii:le Conttic. cn?u:ZE:ii:;eale
Unita abitativa 300,00 mq 1,00 300,00 mq
Aree verandate 32,00 mq 0.50 16,00 mq
Terrazzo 35,00 mg 0,30 10,50 mq
Balconcini 10.00 mq 0.25 2,50 mqg
Totale superficie convenzionale: 329.00 mq

CONFINI

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

area

DAT

corfilizia comune su piu lati, vano scala condominiale, unita aliena (p.lla 566, sub 21)

| CATASTALI

Il bene di cui al presente lotto e caratterizzato dai seguenti dati catastali:
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| dati catastali coincidono con quelli riportati nell’atte di pignoramento e nella relativa nota
di trascrizione;

Lo stato attuale dei luoghi non & pienamente conforme alla planimetria catastale
attualmente in atti, sostanzialmente, per difformita di distribuzicne interna e per la
circostanza che nel detto grafico non sono riportate le tre verande rilevate presso |'unita;
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Sulla sinistra la planimetria catastale in atti;; sulla destra lo stato attuale dei luoghi
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. | dati relativi all'indirizzo sono corretti;

. | dati di classamento risultano pressoché congruenti con la destinazione, la consistenza e
le caratteristiche attuali dell'unita;

. L’intestazione attuale & correttamente in capo all'esecutato.

Cronistoria

e Dati dell’'unita immgehbiliare dal 03/05/2018:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A1, cl 3, consistenza
16 vani, superficie catastale 329-341,00 mq, rendita 6.280,12 euro, Via Santo Strato n. 25,
piano 4 int. 7; dali derivanti da variazione del 03/05/2018 Pratica n. NA 0130087 in atti dal
03/05/2018 REG. SENT. CTR SU 18T.93375/2018 (n. 39683.1/2018);

+  Dati dell’'unita immaobiliare dal 27/04/2018:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A2, cl 7, consistenza
16 vani, superficie catastale 329-341,00 mq, rendita 3.883,76 euro, Via Santo Strato n. 25,
piano 4; dati derivanti da variazione del 27/04/2018 Pratica n. NAD126188 in atti dal
27104/2018 REG. SENT. CTP ISTANZA N.93375/2018 (n. 38561.1/2018);

e Dati dell’'unita immaebiliare dal 22/02/2017:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A1, cl 3, consistenza
16 vani, superficie catastale 329-341,00 mq, rendita 6.280,12 euro, Via Santo Strato n. 25,
piano 4; dati derivanti da variazione del 22/02/2017 Pratica n. NA0D066484 in atti dal
22/02/2017 ATTIVITA' BONIFICA SUPERFICI (n. 26794.1/2017);

s Dati dell’'unita immobiliare dal 22/02/2017:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A1, cl 3, consistenza
16 vani, superficie catastale 138-123,00 mq, rendita 6.280,12 euro, Via Santo Strato n. 25,
piano 4; dati derivanti da variazione del 22/02/2017 Pratica n. NAD066320 in atti dal
22/02/2017 ATTIVITA' BONIFICA SUPERFICI (n. 26756.1/2017):

= [Dati dell'unita immaobiliare dal 09/11/2015:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A1, cl 3, consistenza
16 vani, superficie catastale 138-123,00 mq, rendita 6.280,12 euro, Via Santo Strate n. 25,
piano 4; dati derivanti da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

e Dati dell’'unita immobiliare dal 09/02/2015:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A1, cl 3, consistenza
16 vani, rendita 6.280,12 euro, Via Santo Strato n. 25, piano 4; dati derivanti da variazione
del 09/02/2015 Pratica n. NA0047458 in atti dal 09/02/2015 ANNOTAZIONE PER
CONTENZIOSO (n. 14313.1/2015).

+ Dati dell’'unitd immobiliare dal 12/09/2014:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A1, cl 3, consistenza
16 wvani, rendita 6 280,12 euro, Via Santo Strato n. 25, piano 4; dati derivanti da variazione
nel classamento del 12/09/2014 Pratica n. NAD342915 in atti dal 12/09/2014 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTQO (n. 70873.1/2014).

e Dati dell’'unita immobiliare dal 25/11/2011:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A2, cl 3, consistenza
16 vani, rendita 2.809.53 euro, Via Santo Strato n. 25, piano 4; dati derivanti da variazione
nel classamento del 25/11/2011 Pratica n. NAQ988998 in atti dal 25/11/2011 VARIAZIONE
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DI CLASSAMENTO {n. 131156.1/2011).
¢ Dati dell’unita immobiliare dal 17/01/2011:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A2, cl 3, consistenza
16 wani, rendita 2.809,53 euro, Via Santo Strato n. 25, piano 4; dati derivanti da variazione
toponomastica del 17/01/2011 Pratica n. NA0O045588 in atti dal 17/01/2011 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA (n. 2393.1/2011).

e Dati dell"'unitd immobiliare dal 12/01/2011:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 566, sub 22, cat. A2, cl 3, consistenza
16 vani, rendita 2.809,53 euro, Via Alessandro Manzoni n. 25, piano 4; dati derivanti da
variazione del 12/01/2011 Pratica n. NA0029242 in atti dal 12/01/2011 FUSIONE-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 1524.1/2011).

L'odierno subalterno 22 deriva dalla fusione, e conseguente soppressione, dell’originaric sub 6
della p.lla 566 con una porzione, temporaneamente censita con il sub 21, stralciata (per
frazionamento) dal limitrofo ed originario sub 7, poi divenuto sub 20.

SuB 22
SUB 6

SUB 20
SuB 7
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'unita & occupata dall'esecutato e dal proprio nucleo familiare.

Firmata Da: ALBA DE PASCALE Emesso Oa: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#f: 1264214

11
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

g



Ist. n. 16 dep. 08/08/2024

PROVENIENZE VENTENNALI

Il bene di cui al presente lotto (Bene 2) appartiene, per 1/1 della piena proprieta, al sig.
Omissis per averlo esso
acquisito, in parte, in virtu di donazione dal padre Omissis con atto rogato dal notaio
Benedetto Giusti in data 29/09/2006, rep. 1640, trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Napoli 1 il 06/10/2006 ai nn. 44299/20539, e, in parte, in virtu di compravendita da potere della
societa Omissis con atte rogato dal notaio Benedetto Giusti in data
04/03/2010, rep. 5791, trascritto presso la Conservatoria RR.II. di Napoli 1 il 09/03/2010 ai nn.
6647/4175.

Con guest'ultimo atto del notaio Giusti del 09/03/2010, rep. 5791, in particolare, 'esecutato sig.
Omissis come sopra generalizzato, acquista dalla societa OMIsSSIS

una porzione di unita abitativa posta al quaro piano
catastale del fabbricato di via Santo Strato n. 25 in Napoli, censita in C.F. alla sez. CHI, feglio
35, p.lla 568, sub 21, ottenuta per frazicnamento dall'originario sub 7 della medesima particella

e poi fuso, dopo l'acquisto, al sub 6 , gia proprieta del sig. OmissIsS per donazione
dal padre.
Frimo
La Omissis , & mezzo del costitui-
to suc legale rappresentante, vende al signor Omissis

che accecta la piena ed esclusiva proprietd della con-

sistenka dpmeoblliare mel successive articelo descricta.

Secondo
Inmabile ad usp-abitativo in Napali alla wvwia Santo Strato 25
gito al terzo plano quarto catastalel, numero inrerno £S5,
poeto nel lato nerd-est della stesas; nel complesas imesbi-

liare *"Villa Florida" rcomposto da cingue wvani catastali e

confinante con cassa scale, appartamento int, BA, area comn-
dominiale per due latci ed immobile dell‘acquirents,

Riportatc nell'Agenzia del Territorio di Napoli - catasto dei
Fabbricati - con la seguente consistenza~di-gew.CHI, fol.35,
particella 566 mub 21 (&x aubh 7}, VIA-EANTOD STREATC A POSTLLE-
PO mW.385 pianc:d, int.B8, z.¢.10, eat:Afd; —6la r§—~vani 8§,
r.c.eurc 877,98

Alla parte venditrice la piena proprieta del cespite era pervenuta in forza della scissione della
societda Omissis per atto rogato dal notaio Matteo Renato Ciaccia
in data 11/07/2005, rep. 208.730, trascritfto presso la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1 il
28/07/2005 ai nn. 28787/1403, che aveva acquistato il cespite con atto di compravendita rogato
dallo stesso notaio Ciaccia in data 11/03/2002, rep. 183162, trascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Napoli 1 il 21/03/2002 ai nn. 8112/6107. Con detto atto, infatti, la societa in parola
acquista dai sig.ri Omissis e Omissis

un appartamento posto al piano catastale quarto del
fabbricato di via Santo Strato n. 25, Villa Florida, censito in C.F. alla sez. CHI, foglio 35, p.lla
566, sub 7. Dal detto originario sub 7 verra poi stralciata una porzione, il sub 21, che sara fuso
al sub 6 a costituire l'odierno, pignorato, sub 22 della p.lla 566. Nell'atto, in particolare, a
riguardo della consistenza trasferita, si legge:

ace yl T migtee:  Omissis

Omissis
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Proprio relativamente all'originario sub 6 della p.lla 566, come evidenziato al principio del
paragrafo, si rileva che con il gia citato atto del notaio Giusti del 29/09/2006, rep. 1640, il sig.

amissis

dona al figlio “m"

come sopra

generalizzato, la piena propriata'. oltre altro, di un appartamento in Napoli posto al piano terzo,
catastalmente quarto, della palazzina di via Santo Strato n. 25, Villa Florida, censito in C.F. alla

sez. CHI, foglio 35, p.lla 566 sub 6.
Nell'atto, in particolare, a riguardo della consistenza donata, si legge:

Fepartoarin ¥, 1g4g Raccollas H., w7z

DONALIORE

REPUBBLICA ITALIANA

29.09.3096
I1 glorno ventidove settembre duemilase] in Mapali nel mio
atudic notarils
Inmanzi a me Benedetto Glusti, mnotaioc in Napold con studio
allae wvia Cevallerlzza n. €0, iscritto al Cellegio dei Di-
SCretti Notarili Riuniti di Napoli, Torre Annunziata e Nola

ed alla pressnza del testimoni idomei ed a me notl, aignori:
l:‘ Crrissie

Carisxix

2]

8l sono coatitulti i signeri:
1) Cimesiz

11 quals ma dichlaza dl essers CONLUYALS in re-

gime G sepacazlione del beni;
2] Omissiz

11 guale mi dichlsra di coniugate in regime dl
Separarione dei beni.
Io motaic sene certe dell'identitl personale dei costituiti i
quall stipulano quanto segue.
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FRIMO: Donazione a ™%

Il miqnerp Omess donz al Flgiip BMeEE i
Qiricei a1 peguitisa indicati sugii- immebili ‘nel successive
articolo descrired.

BECONDO: degcorizicne
A - Pienn ad ssclveiva propriestd su:
1) sppestamento ln Wapoli ALla wia Santo Straes s, 25 al pla-
nc  Leran  (guartn  Satactale) contyadddstinto Gl il numero
d'interns 7, somgoste 4l ael umol ed actessori, o0 ANneEEs
terrnzzine s Llwsllo, eenfimarfe con corblle condomindale di
partinensa del fabbricato, con vaap EBcala € con 1 'appartamen-
Eo dint.B;
riportates all'Agenziz del Territerio di Napoli {atagto Fak-
brlgati alls Be®. CHI, Foglic 15, particella 56E, sukalterns
5. Vlia sante Htrato 2 Posillipe 25 pianc:d, =.c. 10, cat.a/z,
“lasse §%, cons, B,5 vani, R.C. Euro 1.492.56¢

In ordine alle ulteriori provenienze, si da atto che al sig. “™"° come sopra
generalizzato, la piena proprieta dell'appartamente di via Santo Strato n. 25, piano catastale

quarto, al tempo censito con il sub 6 della p.lla 566 al foglio 35, cosi come dualmente la piena

proprieta del limitrofo appartamento sub 7 della p.lla 566 ai sig.ri “™* e
i come sopra generalizzati, era pervenuta in virtu del seguente iter:
e in data 14/02/1952 muore il sig. " i lasciando a sé

superstiti i figli
CImissis
‘e la moglie, relativamente all'usufrutto uxorio,
. Per detta successione risulta trascritta I'accettazione tacita
di eredita in data 24/10/2023 ai nn. 30277/23382 a favore dei sig.ri "
e contro il padre “™

. con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 28/09/1968, rep. 99905, trascritto
presso la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1 il 22/10/1968 ai nn. 48374/34794 il sig.

i vende al germano """ la propria quota, pari a 1/5,
del compendio ereditario di cui al punto precedente ( °™=" );
TEl g‘tu‘ﬂiwwﬁ'.-:f hagn kb Fra
adh St A ffﬂv& . ife o,
/»t'yu [Pt jx R ..g&b,c-;(a‘—’f-
e ’\éf'r,. Y’ ..»e’.u,s- deecs,. zgra,wé’.&m
P viart 2o, »"<.2 Laeced e B we&z;
ﬁ’d,&w g_,am.c.?h&&i Pt Pwmq..iﬁaw}
J z - {,J,W Batpees b et wa loh

:rf;-- P L_(.rff-f:"a}f' %ﬂ* Lorl Omes btf//ﬂti‘ ’f"éﬁiﬂ’ o ng/"' m,,f-,; fex |

[ 4;:'{:- fyi/m?u. Frgede £ e Pheen” Hy r,fa/f’dr;ﬂ-d’ ﬁ,/i/a_w .
fm»//m,_f_&_ iV ity ‘gc.:. R0 s oeendall o / ,E(f—;,,,,égw
Lo j,x- E'uc::u:-ﬂ s b gooks ases Hegles - _—_T_-__x
e uj‘ﬁ L tdc . o, 7“.#’:.’.}-1. ridd zaam ~ L slo b "-’_"/-ﬁ . f"‘i‘wé‘/""’"’*j & sl
g ;f tagy M -'s”&n-?; p ’ f,z-c-i;g_ L1da -:‘_fr’zs:zu? .-#“..f. .5:;.5..‘ A@

; " E 0 AT, pp [ adlane dlive U G WE
Ao Acelbn Al llLda T 4. et r —— N
L Aber) Fiemed B i caded s gocdle .gﬂjfi‘c% Gaige el il pese, {nd ey
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e indata 30/07/1982 muore il sig. "

Cmissis

Omissis

nonché i nipoti ex fratre

Ist. n. 16 dep. 08/08/2024

la sciando a sé superstiti i germani

ossia

giusta denuncia
di successione registrata a Napoli il 31/01/1983 al n. 474, vol. 2727. Risulta trascritta la

Omissig

relativa accelttazione tacita di eredita in favore dei nipoti e
e (trascrizione del 23/07/2012 ai nn. 19537/14633), “™*°

(trascrizione del 23/07/2012 ai nn. 19538/14634), del nipote ~*" e dei
fratelli °™*** e =+ nonché della cognata °"=" e del

Omissis

nipote

questi ultimi quali eredi del sig. ™"

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

con atto rogate 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 |l

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

Zi o omissis

orrissis

- I qui coscituili garmani Omess g Ovim
ogni garanzia ol fztto = di diritto, vandoms
all'altro qui costituity Ingegrers Omsss che
tuona fede Beeetbs  ed Anpusta, tubbi o diritsi sreditas]
eagl
fnella  suocesainne del cempisnta Sigaos TEd 1

In narraciva, bend e dipd

agH effrtt] delle wolture carastali w delle Eraadirigionis

con

& traslerisoens

in

vantati o pari ac un etbave ded ben: e dipitti ricaduti

QUL

TRl oo qui d! megiibo s Leecrlyoos

Ormissis

Al urs quota parl alls guings parte tdivisa del complessc

facbricati in Mapeli alla Via Santo Ztrato a Posillipo, da

ziele a terra, civici 23, 24 e 25, conposto di sottarransi

Jartd 10, seminterrakbi wani Ty terransi vani 17, piang

immszzlo  voni 25, orimo plans vani 249, seoonds obane vant i}
!
terze  piano vani 17, guarco piano yani 17y @ quints pend vanl

- - = Ll
A deets eomplesso d fabbricati st AWREE0 M Gerregn @]

rires gitach 1.09.00;

vendono allo

con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 25/05/1990, rep. 6588, trascritto presso

la Conservateoria RR.II. di Mapoli 1 il 23/06/1990 ai nn. 14026/9430 e Napoli 2 il

27/06/1990 ai nn. 21678/16369, la sigra o
i diritli & lei spettanti sul compendio ereditario dello zio ™

Umissis

~ La gui oostlbuita e oon omii garanzia

di fatto a di dipitktc, vende & Lrasferlsoe all'sliro qul

omiss

coftituity o oim Lo baor Tete
goeetia  md soquista, tubbn 1 dimbel eraditari da assa wantati
e parl & un nedicesimc dei beni e afribki ricaduti nella

23

succeealine del caplante  Signoe di oui in
. in data 13/07/1994 muore il sig. "™
Omissis e || figllo Omissis

rarrativa, benl e diritki che gui di seauito 52 braseriveso
azli effetti delle wolbure catastall e oeile trasorizioni:

5) una quota parl alls gquinta parts indivisa del complesso di
fagbricati in Napsii #lls Via Sento Sbrato a Pesillipo, &
24 & 25, compoato di soblerranzi

cielo a terra, civiel 23,

vani etecd, semintesranl wvanl 7, terramsl vanl 7, plate
armeEzETO  vani 29, wime plane vanl 2§, sewumsdo pisno veni 97,
besge plano wandi 17, quarto piane vani 17 2 quinto plano vasl
12,

- A detbo complesss di fabbricati & EORCITO U torTCRD O
elren pibert 1,09, 00y

~ 1 tebts wocCipafté A un labts eon 1# datte Vig, da alwo
con la Wia del fosso al Casale @ <2 un Uerzo lato <on

proprieta' aliens (parsicella 951);

vende allo zio

lasciando a sé superstiti la moglie

giusta denuncia

di

successione registrata a Napoli il 13/01/1995 al n. 250, vol. 3693 e successive denunce
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modificative 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;

con atto di divisione rogato dal notaio Tommaso Gaeta in data 04/10/2001, rep. 29424,
trascritto presso la Conservatoria dei RR.I. di Napoli 1 il 24/10/2001 ai nn. 21569/14567 e
Napoli 2 il 24/10/2001 ai nn. 38360/28454, i sig.ri ™™ '

Omissis Qrrissis Omissis e Omissis prOWEdOnO
alla divisione dei beni comuni. Al sig. tra altro, viene assegnata la quota

tre che comprende la piena proprieta dell'immobile di causa.

Omissis

In particolare, infatti, con il detto atto al sig™"  viene assegnato quanto segue:

TEREA JTOTE

2 Sk Zha accatta, Visre jiRagrato quancs smquer

Al lobeca ciens oxoprletd del seoueatl \gespit. .irchiliari
_facentl parte dal complesse di farbricaii | con jannesgs ares
_scoperte di pertinenze in Hapoli alla WVia 8.Btrate 25, 23 e

28 = Wia del Fosso 2 e 3 2 precisamentes PeE—

al cespiti immchiliari nel fabbricato in Napoli, wia 8. Stra-

1] due apra®ramanti oocupanti 1'intars eecondo plans, distin-

tl rispetcivamsnte con i nma. dsate. 3 & 4, per compisgssivi

teedlel vani =d aceessorl, eon annesss chalet a livello del
_secondo plans e vano a livello di prime plano ¢on SOvrastante |
locale 8 livells di plano seconds, 11 tutto meglic dascritto
@ coaranzlats al .7 dalla lefters &]_d.‘_!_ p\:_r:tg E_I d-_nl_ln
DEAmSREA ]

2) appartamertn al piano guarto, distinto con i1 n, imc. 7,

composto di sel wvani ed accessorl, con annesso terrazzino a

livello,

meglic descritto & coerenziato al np.10 della lectera a) dal

4 ‘punto AT della premessap =000 e

At localw Jautarissssa al pianc terra, diatinto con i nn. 7. B

e 9 dells superficie di metri guadrati cingquantagquatbtzo

(mq.54), <icca, meglio descritts & coerenziato Al n. 23 della

lextera a) del pupte A1 della prowessaj

L) cespic! l=echblliagl nel fabbelogio i Wapoll alla via 8.

Steate, 24 6 preclsamante: FAW. .
~ 11 locale deposito al planc tecra. d8ila. supsrilcle’ dlimetel
_quadratl ventuns (mg.21)., cicca. mpgllo descrltto & coscen-

ziato al n.3 della lettera f£) del ponto A.I della premsssarc

—2) locale depoaito al pisng ferem, della superiicie di metri

__quadrati wventlquatiro, oirca, soglic desoritbo o cosrenziato
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4l n.d della lettera I) del punte R.T dells premsssa; |

_3) locals deposito al piano prira, cop-spnedsa cagtind<aiTi- &

_ wello, della superficie complessiva di metri guadrati cin-

_guantuno  (mg.311, circa, meglic descoitto e _ggq_ar_u:r_:_iilp_aL_
n.5 della letbters f) del punto A.T1 dells promessa;
4) appactamento &l planc prima, compoato da tre vani ed ac-

4 ceadon!, |

rmeglio- deserirts - ®cosrenziats a1 n.6 dalla lsttsra £) del

oo puena . T Hnllh premessny —

Lel piceols Pnhh:'ica_tg__litu in Wapeli, via S.Gerata oon aa=

_cesso dal civico 24 (catastalmants elvicl 4-5) costituite da
_n appartaments al plana terra, di ere wani e accessori, con
__annesso terveno di pertinenza esclusiva della estensione di
_metri guadeati millecinquacentottantusc (mg. 1.581), circa,

__ 41 tutto meglic descritto e coerenziate alla lettera g) del
punto .3 della premessa, E— T
B) gquota di compropristd pari a settactanoyve tracartododice-

_saimi (797312} dali'apperzamentn ol terrenc sito nal Comune di

L Bascaprl! (HA). allé localitd *La Guacdia®, della ssatenalons
aopplesaiva di atcari cingue, A0 TTANTaCTs & Ccenciars  aal
[ba. 5.33,08), circa, con eobzostamti due picoole costzugiond
Luzali smamidirgte, i1 tutto meglic descritto & coarenglate al
punto. A.ll deila premessar 2
C) guota di gomprupsletd pari a seitantapuve melcentoventi=

_quattrealml (19/634) dell'appesraments ~di_ferrepn site in A-

nacapri (NA), loealitd "Campitielis®, deolla estensicne di &

re !osuntnwltl:_l:-q__._cgpt_:i_a_:_g otranta (a. 64.90), circa, il

tutto meglio descritto e coerenziate al punto A.III della

A.

FEEEE

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

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

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

. Il fabbricato di afferenza risulta altresi ricompreso in un ambito socggetto a vincolo
archeologico;

. Il fabbricato rientra nel perimetro delle zone sottoposte a lutela 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;

. Non risultano asservimenti trascritti né cessioni di cubatura;
o Non risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale;

) MNon risultano vincoli 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

Cirmissis

Risultano gravare sullimmobile de quo e contro l'esecutato
. le seguenti formalita:

. ISCRIZIONE del 09/03/2010 - Registro Particolare 1536 Registro Generale 6648 - di
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO, per atto del notaio GIUSTI BENEDETTO Repertoric 5792/2577 del
04/03/2010, a favore di ~"*"

D 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 “™**

o 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 R

* ISCRIZIONE del 17/04/2015 - Registro Particolare 1071 Registro Generale 8428 - di
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI DEBITO, per
atto del notaioc 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 “™°
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; da detto pignoramento € scaturita la procedura esecutiva presso il Tribunale di
Mapoli 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
NAPOLI, Repertorio 5960 del 03/04/2017, a favore di """

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 “™*"

ISCRIZIONE del 30/11/2017 - Registro Particolare 4658 Registro Generale 31747 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETQ INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI
NAPOLI, Repertorio 2754 del 22/03/2017, a favore di °"*"

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

da detto pignoramento € scaturita I'cdierna procedura.

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

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Mon risultano vincoli condominiali specifici da considerare e valutare nell’ambite della
presente;

L'attuale amministratore di condominio del fabbricato di via Santo Strato n. 25, dott.
R con la allegata comunicazione riferisce che non risulta un regolamento di
condominio, sebbene la scrivente abbia rinvenuto copia di un regolamento del 2008, e
relative tg:lbe_lle millesimali, a cura della precedente amminisirazione di condominio, gestita
da] rag MIS5I5

Lo stesso amministratore in carica riferisce che, relativamente agli ultimi due anni, alla
data della richiesta effettuata dalla scrivente, risulta una morosita complessiva pari a circa
1.180,00 euro;

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

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

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

REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricato di afferenza dell'unita staggita, denominato *villa Florida”, sito in via Santo Strato, &
di vetusto impiante, 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
nonche, nel caso di specie, anche stilistiche e decorative, dello stesso, tipiche di una
consuetudine edificatoria risalente ai primi anni del secclo scorso, nonche dalla sussistenza di
circostanze documentate: quali, ad esempio, la chiara presenza del manufatto nel volo IGM del
1929.

In virtt 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 & quello
stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e
da quelflo che ha disciplinato I'ultimo intervento edilizio che ha interessato l'intero immobile o
unita immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi
parziali. Per gli immobili realizzati in un'epoca nella quale non era obbiigatorio acquisire il titolo
abilitativo edilizio, lo stato legittimo & quello desumibile dalle informazioni catastali di primo
impianto ovvero da altri documenti prabanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, |
documenti d'archivio, o altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimastrata la provenienza, e dal
titolo abilitativo che ha disciplinato l'ulfimo intervento edilizio che ha interessato l'intero immaobile
o unite immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitate interventi
parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresi nei casi in cui sussista un
principio di prova del titelo abilitative del quale, tuttavia, non sia disponibile copia.

ossia in assenza di titoli edilizi, come nel caso di specie in quanto, come detto, i luoghi sono
stati originariamente edificati prima del 1935, puod affermarsi 1a 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 la
sussistenza di una DIA deputata alla trasformazione della originaria consistenza
dell’'appartamento (pure testimoniata dall’'evoluzione catastale cui si & fatto riferimento nei
paragrafi precedenti). Trattasi delle DIA prot. 768/09 con la quale viene dichiarato lo stralcio,
per frazionamento, di quota parte di uno dei due appartamenti del piano catastale quarto di villa
Florida (il sub 7) e la conseguente fusione all’altro appartamento del medesimo livello (il sub 6),
a creare |'attuale consistenza dello stesso. Nel fascicolo della detta pratica, presentata @ nome
della proprieta dell'originario sub 7, ossia non dall'esecutato, non risulta la comunicazione di
chiusura.

Orbene, rispetto a detto titolo, unico che il SUE riscontra, il quale comunque aveva ad oggetio
I'unita staggita solo in maniera “indiretta”, l'attuale stato dei luoghi presenta difformita di
distribuzione interna nonche la realizzazione di tre volumi verandati, che comportano anche
variazioni prospettiche. Se la diversa distribuzione, cosi come la generale ristrutturazione per la
quale non si riviene una pratica “direttamente” a cid deputata presentata dall’esecutate o dal
suo dante causa, € sanabile, 'aumento di volume e le conseguenti disarticolazioni prospettiche
dovrebbero essere oggetto di eliminazione e rispristino, anche considerando il rigido regime
vincolistico dell'area di afferenze del fabbricatai.
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In estrema sintesi, infatti, il futuro acquirente, per la piena regolarizzazione dei luoghi, dovra
provvedere alla rimozione delle verande (e relativo ripristino delle aree), disponendo la
presentazione di una pratica edilizia volta, contestualmente, a conformare le modifiche interne.

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 piena
regolarizzazione dei luoghi, sia in termini realizzativi che amministrativi, ivi incluse le spese
accessorie, come diritti e oneri tecnici. |l coefficiente verra calibrato anche per assorbire le
carenze di cui ai punti seguenti

Si rinvia al paragrafo relativo alla stima e, in particolare, a quello sull'adeguamento & 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:

« Non si rinviene la attestazione di prestazione energetica dell'unita abitativa (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 I'onere per la redazione dello stesso si
stima pari a 450,00 euro

* Non si rinvengono le dichiarazioni di conformita degli impianti dell'unita;
 Non sirinviene il certificato di agibilita del fabbricato di afferenza dell’'unita;

¢ Non sirinviene una licenza di abitabilita dello specifico appartamento.

NORMATIVA URBANISTICA

* Il fabbricato cui afferisce il manufatto oggetto di causa ricade nella Zona Territoriale
Omogenea A, Insediamenti di interesse storico, con prevalenza di Unita edilizie di base
otto/novecentesca originarie o di ristrufturazione a blocco, art. 92 delle NTA, di cui
alla variante al PRG vigente per il territorio del comune di Napoli.

. Il fabbricato risulta altresi ricompreso in un ambito soggetio a vincolo archeologico (la
circostanza non rileva in quanto trattasi di appartamento posto ad un piano superiore al
primo);

. Il fabbricato 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.
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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 residenziale insistenti nella fascia semicentrale — C24/Posillipo -
del comune di Napoli in cui ricade il compendio immobiliare in oggetio. Per le abitazioni di
tipo civile, in stato conservativo "normale”, i valori variano tra 3.500,00 €/mg e 5.400,00
€/mq; mentre per guelle di tipo signorie, sempre in stato “normale”, variano tra 4.800,00
€/mqg e 7.300,00 €£/mq.
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. Borsino Immobiliare (dati aggiornati a tutto il 2023): sono stati considerati i valori riferiti
alle abitazioni in stabili di prima fascia per la medesima zona di cui sopra (zona semi-
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centrale/Posillipo) in cui ricade il compendio in oggetto. | valori variano tra 4.500,00 €/mq

e 7.500,00 €/mq.
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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
abitazione attualmente sul mercato, nella zona di interesse, si attestano su un valore
unitario prossimo, se non talvolta piu 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 qualita urbanistico-costruttiva dell’area, la
panoramicita o la presenza di verde, eic.) del contesto del fabbricato di afferenza del bene, si
ritiene appropriata la scelta di un valore unitario di partenza prossimo al limite superiore dei
range desumibili dalle quotazioni di osservatorio sopra riportate, pari a circa 6.500,00 - 7.000,00
€/mq; considerando poi le caratteristiche intrinseche dell'immobile (in particolare, I'esposizione,
il livello di finiture e dotazioni impiantisce, lo stato di manutenzione e censervazione, il valore
delle pertinenze, lo stile e lo stato del fabbricato di afferenza, etc.) si ritiene opportuno
aumentare il detto valore del 5-10% (anche considerando i valori correnti di cui al terzo punto
del precedente elenco, come da allegata specifica documentazione), concludendo che per il
compendio oggetto di valutazione possa essere ragionevolmente assunto un valore
unitario pari a 7.200,00 €/mq.

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

Superficie Valore unitario Valore
Unita : : .
convenzionale medio complessivo
Unita staggita 329,00 mq 7.200,00 €/mq 2.368.800,00 €
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Il valore sopra determinato deve, pero, essere adeguato, corretto e pesato sulla scorta di
valutazioni che, nella fattispecie, considerano i seguenti elementi:

Elemento che influenza la
valutazione

Esito della verifica

Matura della correzione

Stato di
manutenzione/conservazione

Non comporta
detrazione/correzicne

Nella determinazione del pil probabile
valore unitario di mercato si & gid
tenuto conto dello stato conservativo
dell'unita immobiliari

Regolarita edilizia

Comporta correzione

Per quanto richiamato nel paragrafo
relativo alla regolaritd, si applica un
coefficiente correttivo stimato, per |l
casg di specie, nellordine del 2% deal
valore di mercato sopra calcolato

Stato di possesso

Non comparta
detrazione/correzione

Non si ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Vincoli e oneri giuridici

Non comporta
detrazionel/correzicne

Non si ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Modifiche catastali

Non comporta
detrazione/correzione

Non si ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Assenza di garanzia per vizi

Comporta correzione

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

Altro

Non comporta
detrazionelcorrezione

Nessuna

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

Unita staggita

2.368.800,00 €

2214 82800 €

Valore di mercato della piena proprieta

2.200.000,00 €
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ELENCO ALLEGATILOTTO 2

Documentazione catastale

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 compravendita rogato dal notaio Benedetto Giusti in data 04/03/2010,
rep. 5791

ALL. 04 - Atto di donazione atto rogato dal notaio Benedetto Giusti in data 29/09/2008,
rep. 1640

ALL. 05 - Atto di scissione di societa rogate dal notaio Matteo Renato Ciaccia in data
11/07/2005, rep. 208.730

ALL. 06 - Atto di compravendita rogato dal notaio Matteo Renato Ciaccia in data
11/03/2002, rep. 183162

ALL. 07 - Atto di divisione rogato dal notaioc Tommaso Gaeta in data 04/10/2001, rep.
29424

ALL. 08 — Atto di compravendita rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 25/05/1990,
rep. 6588

ALL. 09 - Atto di compravendita rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 12/06/1989,
rep. 3829

ALL. 10 - Atto di compravendita rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 28/09/1968,
rep. 99905

Documentazione relativa alle formalita
ALL. 11 - Ispeziconi ipotecarie aggiornate
Documentazione relativa alla regolarita edilizia
ALL. 12 - Attestazioni documentali sulla vetusta dei luoghi

ALL. 13 - Attestazioni del SUE -~ Comune di Napoli

ALL. 14 - Estratto del fascicolo relativo alla DIA 768/09
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ALL. 15 - Tavola delle difformita

Documentazione relativa agli oneri condominiali

ALL. 16 — Comunicazione del’amministrazione di condominio del fabbricato di via
Santo Strato n. 25, Napoli

Documentazione fotografica

ALL. 17 - Documentazione fotografica

Certificati

ALL. 18 - Estratto di matrimonio dell’esecutato

Documentazione relativa alla stima

ALL. 19 - Estratto della documentazione consultata per la stima del manufatto
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