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LOTTO 3

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una porzione autonoma di un pit ampio complesso su
due livelli sito in Napoli alla via Santo Strato con accesso da viale privato e comune in
corrispondenza del civico n. 24, La delta porzione, che gccupa il versanie est del complesso,
versa, a differenza della restante, aliena, consistenza, in cattive condizioni di conservazione.
Essa risulta composta da diversi vani deposito al piane terra, con altezze variabili a causa del
declivio dell’area di sedime e del viale di accesso, nonché da due unita, con accessi da due
diverse scale, al soprastante piano primo. La detta consistenza, nel complesso, risulta censita
in C.F. alla sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 101 e 102 per gli ambienti del piano terra, entrambi
cat. C2, e sub 1 e 103 per le unita del piano primo, il sub 1 cat. A4 e il sub 103 cat. C2.

TITOLARITA’, DIRITTI REALI E REGIME PATRIMONIALE

Il compendio di cui al presente lotto (Beni 3,4,5,6) appartiene, per 1/1 della piena proprieta, al
sig. Omissis per averlo
esso acquisito in virtd 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
Napaoli 11 06/10/2006 ai nn. 44299/20539. Trattasi, pertanto, di beni personali.

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

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

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

Il compendio oggetto del presente lotto consiste in una porzione, posta sul perimetro est, di un
pit ampio complesso sito in Napoli alla via Santo Strato n. 24, nel quartiere Posillipo.

Viste aeree del complesso di via Sanic Strato n. 24, Napoli
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La detta porzione, che presenta un carattere decisamente rurale, & anche l'unica parte che non
ha subito ristrutturazioni significative negli anni, come invece la restante, aliena, consistenza,
versando, ad oggi, in pessime condizioni di manutenzione e riducendosi ad essere utilizzata
come mero deposito di suppellettili e materiali vari. Essa, composta da diversi ambienti al piano
terra con diverse altezze interne e da due nuclei al piano primo, traenti accesso da due diverse
scale in muratura, forma, nel suo complesso, una sorta di “stecca’ che occupa il perimetro est
della pit ampia consistenza di afferenza.

L'accesso principale avviene dal civico n. 24 di via Santo Strato ove un cancello metallico
immette in un viale privato, comune anche ad altre unita del complesso ed aliene ai fatti di
causa.

Vista dell'acceso al complesso di via Santo Strato n. 24, Napoli

Proseguendo lungo il viale, subito dopo una rampa che conduce a proprieta aliene, si incontra
la consistenza staggita. Trattasi, come anticipato, di una porzione di fabbricato, in muratura, su
due livelli caratterizzata da diversi ambienti, impiegati come deposito, al piano terra e due nuclei
al soprastante piano primo, con accesso da due diverse scale. Il tutto in stato di abbandono e in
cattivissime condizioni di conservazione e manutenzione. Per quanto concerne i due nuclei del
piano primo, si segnala che il primo, quello censito con il sub 1 della p.lla 72, trae accesso da
una scala posta prima di un secondo cancello. L’altra unita del piano primo e tutti gli ambienti
terranei presentano accesso nella porzione di viale posta dopo il secondo cancello.

Vista del viale di accesso (civico n. 24) che disimpegna la consistenza staggita e dettaglio del cancello
frapposto tra all'accesso al sub 1 e quelli dei sub 101, 102, 103 della p.lla 72
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Il viale di accesso, fino allo spigolo del fabbricato, serve anche unita aliene ai fatti di causa;
dopo lo spigolo e anche olire il secondo cancello, serve la consistenza del presente lotto
nonche quella di cui al lotto n. 4 della presente (tutto originariamente di proprieta del padre degli
esecutati). Ne deriva che l'ultimo tratto di viale rimarra in comune ai lotti 3 e 4 della presente.

Dettagli estemi del compendio

Il manufatto presenta struttura portante in muratura ma si rileva altresi la presenza di elementi
di consolidamento in cemento armato. La copertura & stata oggetto di rifacimento, con
tecnologia in putrelle e tavelloni, attesa la circostanza che essa, all'estradosso, costituisce
terrazzo a livello di una consistenza aliena, che ha subito interventi di ristrutturazione.

La porzione oggetto di interesse, ad eccezione del solaio di copertura e di puntuali interventi di
integrazione e sostituzione di alcune parti, anche strutturali, invece, non ha, almeno di recente,
subito alcun intervento significativo, versando in stato manutentivo decisamente cattivo, con
finiture, sia interne che esterne, danneggiate, ove ancora presenti, e senza dotazioni
impiantistiche in stato di funzionamento.

Dettagh interni delle unita al pranc primo

Gli ambienti del piano terra, in numero complessivo di 5 e censiti nel complesso con i sub 101 e
102 della p.lla 72, presentano quasi tutti accesso diretto dal viale e sono caratterizzati da
dimensioni planimetriche ed altezze variabili, mai superiori a 2 ml. Alcuni presentano anche
calpestio sottoposto rispetto al detto viale di accesso.

L'unitd del piano primo censita con il sub 1, che trae accesso dalla prima scala, € l'unica
caratterizzata da una categoria catastale di natura abitativa (A4), mentre le altre unita sono tutte
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depositi (C2). Essa & caratterizzata da tre ambienti principale, due servizi semi-distrutti e
dismessi e un terrazzino a livello presso cui smonta la scala di accesso e su cui si apre la porta
di ingresso.

Dettagli interni delle unita al piano primo

L'altra unita del piano primo, censita con il sub 103, presenta accesso da una seconda scala in
muratura ed € composta da tre ambienti oltre un servizio, dualmente semi-distrutto e dismesso.
In vero 'ambiente centrale presenta un allargamento sul fondo, che non & neanche riportato
nella relativa scheda catastale, che sembra essere stato ricavato successivamente nel
posteriore terrapieno. Le due unita del piano primo (sub 1 e sub 103) sono collegate tra loro per

la presenza di un vano porta nella muratura a confine.

Dettagli interni delle unité al piano terra
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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 10750/2008 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 regola considerate:

. la somma delle superfici coperte calpestabili e delle superfici occupate dai muri interni
(valutate al 100% fino ad uno spessare 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 fra due unita immobiliari configue valutate al 50% fino ad uno
spessore massimoe di 25 cm), comunemente chiamata “superficie coperta lorda™;

o 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'unita quali cantine, posti
auto coperti e scoperti, box, soffitte, locali deposito, etc., comunemente chiamate
“superfici vani accessori”.

Cio premesso, per quanto concerne il compendio oggetio 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 convenzianale
complessiva, alla base della successiva stima.

Destinazione SuPEff'c.le Coeffic. suPerf_me
commerciale convenzionale
Areasub 1 (p.1) 85,00 mq 1,00 85,00 mq
Ballatoio sub 1 {(p.1) 8.00 mq 0,25 2,00 mqg
Area sub 103 (p.1) 64,00 mq 0,50 32,00 mq
Area sub 101 (p.t) 26,00 mg 0,25 6,50 mq
Area sub 102 (p.t) 30,00 mq 0,25 7,50 mq
Totale superficie convenzionale: 133,00 mq
* Nella consistenza del sub 103 non & inserito I'ambiente posto sul fondo dell’area
di ingresseo per 1 motivi esemplificati nel paragrafo relativo alla regolarita edilizia dei
luoghi
CONFINI

I eonfini complessivi del compendio (sub 1, 101, 102, 103 della p.lla 72) risultano essere i
seguenti:

viale privato di accesso su piu lati, terrapieno sul lato posteriore (in corrispondenza della
proprietda Omissis — Omissis identificata con la p.lla 72, sub 2 e sub 3)

DATI CATASTALI

I beni di cui al presente lotto sono caratterizzati dai seguenti dati catastali:
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Bene 3—sub 1
M. DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CTASSAMENTOr DATIDERIVANTI DA
: . oghio ice & Zoma e 13 se| Const : endita
jemme | Foglio | Particells ity Cors. | MimoZems | Categoria |Clasie|Consistenza| 33 Rendi
1 CHI 35 2 1 10 A 1 | 3.5vam Enr 116,91 | VARLAZIONE del 111992 Varazons del quadka Sifiano
L, 420,000
IndirizTa |'\-'I1WTEMAM £ M Pmal
Saen T [Parti= [ [t 58 [

Osservazioni generali sub 1

| dati catastali coincidono con quelli riportati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota
di frascrizione;

All'unita non risulta abbinata alcuna planimetria; nell'archivio catastale risulta solo la
presenza di ung schizzo di rilievo da cui si pud presumere, attesa la natura dello stesso,
una generica conformitd con i luoghi, ad eccezione del sistema di accesso e del
collegamento con I'altra unita del piano primo;

| dati relativi all'indirizzo sono corretti;

| dati di classamento risultano pressoché congruenti con la destinazione, la consistenza e
le caratteristiche originarie dell’'unita; allo stato, 'unita versa in cattive condizioni al punto
da non essere utilizzabile e sicuramente non abitabile;

Lintestazione attuale & correttamente in capo all’esecutato.

Cronistoria sub 1

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

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 1, cat. A4, cl 1, consistenza 3.5
vani, rendita 216,41 euro - 420.000 lire, Via Santa Strato n. 24, piano 1; dati derivanti da
variazione del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;

Dati dell’'unita immobiliare dall'impianto meccanografico:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 1, cat. A4, cl 1, consistenza 3,5
vani, rendita 700 lire, Via Santo Strato n. 24, piano 1; dati derivanti da impianto
meccanografico del 30/06/1987

Bene 4 - sub 101

DATLIDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA

?_‘?‘?f Foghio | Parficelia B Zooa Cens. | MicoZam | Cafeponia |Classe| Consistznza mﬂ Rendita

1

CHI £ 72 FITE 1 [#3 ) 8 18w (Toak: 2o Eurol2457  |Vakeisos 6 181172015 -Tnserimentn in visg di &6 &
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Indiriria
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Amapiazom
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Osservazioni generali sub 101

| dati catastali coincidono con quelli riportati nell’atio di pignoramento e nella relativa nota
di trascrizione;

Lo stato attuale dei luoghi & pressoché conforme alla planimetria catastale in atti (anno
2000) a mena di difformita prospettiche relative ai vani porta e finestra;

| dati relativi all'indirizzo sono corretti;

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

L'intestazione atluale & correttamente in capo all'esecutato.
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Cronistoria sub 101

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

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 101, cat. C2, cl 6, consistenza
18 mq, superficie catastale 25 mq, rendita 124,57 euro, Via Santo Strato n. 24, piano T; dati
derivanti da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

Dati dell’'unita immeoebiliare dal 20/12/2000:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 101, cat. C2, ¢l 6, consistenza
18 mq, rendita 124,57 euro — 241.200 lire, Via Santo Strato n. 24, piano T; dati derivanti da
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/12/2000 Pratica n. 315619 in atti dal
20/12/2000 (n. 7162.1/2000).

Dati dell’'unita immoebiliare dal 20/12/2000:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.la 72, sub 101, cat. C2, cl 4, consistenza
18 mq, rendita 176.400 lire, Via Santo Strato n. 24, piano T; dati derivanti da (ALTRE) del
20/12/2000 Pratica n. 315619 in atti dal 20/12/2000 RIPRISTINO DI SITUAZIONI
PREGRESSE (n. 7162.1/2000).

Bene 5— sub 102

DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA

1

Sesionr: Foplio | Particelin Suk ZouaCons | Mizro Zows | Categomia | Clase|Consistenzal  TRae Rendita
cm 35 7 iz T €2 | 6| 2Im |Teede®m'| Ewro14533 |Vacamone del 001172015 - iossrmento mineurs e ol o

s

[77LA EARTH. STRATG A DORT L . 14 Bimo T

| Nobfica

| | Parten [soass |-
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| e e pracedza d (A 701784y

Osservazioni generali sub 102

| dati catastali coincidono con quelli riportati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota
di trascrizione;

Lo stato attuale dei luoghi & pressoché conforme alla planimetria catastale in atti (anno
2000) a meno di piccole modifiche interne e variazioni apportate ai vani porta e finestra in
prospetto;

| dati relativi all'indirizzo sono corretti;

| dati di classamento risultano pressoché congruenti con la destinazione, la consisienza e
le caratteristiche originarie dell'unita;

L'intestazione attuale € correttamente in capo all'esecutato.

Cronistoria sub 102

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

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 102, cat. C2, cl 6, consistenza
21 mq, superficie catastale 29 mq, rendita 145,33 euro, Via Santo Sirato n. 24, piano T; dati
derivanti da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

Dati dell’'unita immoebiliare dal 20/12/2000:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 102, cat. C2, cl 6, consistenza
21 mq, rendita 145,33 euro — 281.400 lire, Via Santo Strato n. 24, piano T; dati derivanti da
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/12/2000 Pratica n. 315619 in atti dal
20/12/2000 (n. 7162.1/2000).

Dati dell'unita immobiliare dal 20/12/2000:
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C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 102, cat. C2, cl 4, consistenza
21 mq, rendita 205.800 lire, Via Santo Strato n. 24, piano T; dati derivanti da (ALTRE) del
20/12/2000 Pratica n. 315619 in atti dal 20/12/2000 RIPRISTINO DI SITUAZIONI
PREGRESSE (n. 7162.1/2000).

Bene 6 — sub 103

N

DATTIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTEDA

e | Feplip | Patficella | Sub | Zom Coms | MiooZes | Categoria |Clisc|Comsisteaza| S2EIGE Rendita

1

CHI 35 T 108 10 2 4 7 m* Fotale: S| Furo 23788 |Vacamooe Sel 067112015 - Iusenmento mvanms det doti
sperfice

Iediibis
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Utra commrd |Soz. usbenes CET Eoplin: 13 Particells: 71 Suh- 1

Namhis

I [Eartis [smd 55

Bopatwusa

g

Osservazioni generali sub 103

»

| dati catastali coincidono con quelli riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota
di trascrizione;

Lo stato attuale dei luoghi non & pienamente conferme alla planimetria catastale in atti
(anno 2000) per wvariazioni di distribuzione interna, tra cui la pil rilevante riguarda
'ampliamento di due ambienti nonché la realizzazione/annessione di un ulteriore
ambiente, presumibilmente, ricavato dal terrapieno posteriore; il bene risulta altresi
collegato all'unita sub 1, pure posta al piano primo, a mezzo dell’apertura di una porta nel
muro a confine;

| dati relativi all'indirizzo sono corretti;

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

Lintestazione atluale & correttamente in capo all’esecutato.

Cronistoria sub 103

Dati dell’'unita immohbiliare dal 09/11/2015:
C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 103, cat. C2, cl 4, consistenza

47 mq, superficie catastale 52 mq, rendita 237,88 euro, Via Santo Strato n. 24, piana 1; dati
derivanti da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

Dati dell’'unita immeoebiliare dal 20/12/2000:

C.F. del Comune di Napoli: sez. CHI, foglio 35, p.lla 72, sub 103, cat. C2, cl 4, consistenza
47 mq, rendita 237,88 euro — 460.600 lire, Via Santo Strato n. 24, piano 1; dati derivanti da
(ALTRE) del 20/12/2000 Pratica n. 315619 in atti dal 20/12/2000 RIPRISTINO DI
SITUAZIONI PREGRESSE (n. 7162.1/2000).

STATO DI OCCUPAZIONE

| beni versano in stato di abbandono e cattive condizioni di manutenzione e conservazione,
rimanendo nella disponibilitd dell'esecutato, che [i utilizza come deposito di materiali e
suppellettili varie.

10
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmata Da: ALBA DE PASCALE Emessno Oa: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 126421a

-



Ist. n. 17 dep. 08/08/2024

PROVENIENZE VENTENNALI

Il compendic di cui al presente lotto (Beni 3,4,5,6) appartiene, per 1/1 della piena proprieta, al
sig. Omissis per averlo
esso acquisito in virtl 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. Trattasi, pertanto, di beni personali.

Con il citato atto del notaio Giusti del 29/09/2006, rep. 1640, il sig. Omissis

dona al figio Omissis come sopra generalizzato, oltre altro, la piena
proprieta, di tre quattro unita site in Napoli alla via Santo Strato n. 24, censite con | sub 1
(appartamento) e 101,102,103 (depositi) della p.lla 72 al foglic 35, cosi descritti:

) !
Fapertaric N, 1€40 Raceolta M. B2

DONAZIONE
REPUEBLICA ITALIANA

25.09.2008
I1 glorao ventinove settembre duemilasci in Mapoli pnel mio
studlo notarile
Immanzi & me Benedstkto Giusti, notaio in Mapoll con studic
alla via Cavallerlzza n. €0, iscritts al Cellegic dei Di-
SL¥eTtl Notarili Riuniti 441 Napoli, Torze Acnunziats e Nola
248 alla presenzs dei testirmoni idonsi 2@ a me noti, aignori:
11 Omissis

. Omissis

&l sono cestituitl ¢ sigreri:
1) Omissis

2} Omissis

Ta n=tais 4o cecto dell'ldencich persoiale dei cosbiruibi |
gual. stipulano gquante segus.

PRIMO: Domazione a Omissis
Il signor Omissis dona al Figlie OmMissis i
girltei Al peguitio indieati sugii dimecbill nel succes=ivo
articale described,
| ...OMISSs..
2) appartamento in Napoli alla via Santo Strate n. 24 al pri-
mo piano,  composto di tre vani ed accessori, confinante com
viale 4i accesso, con locale deposite e con propriet2 Omissis

e p—w g

riportato all'Agenzia #el Terrilorio di Mapol! Catasta Fab
bricati alla Sez. CRI, Foglio 35, part. 72, sub.l, Via sante
Strato a Posillipo n. 24 pianc:l, =.o. 10, Cat.Al4, classs 1%,
eens. 3,5 vani, R.C. Eure Z16,91;

3} locale deposito in Mepoli alla vis Sante Strato n. 24 a1
1

piane terra, della puparficie di meb®i guadzarl 2t (ventuna)
circh, confimante con agala 41 accesea, <on vigle 41 acoesfd
e com preprieta OMissis

riportatc all'Agenzia del Territoris Cacasto | Pabbricati del
Comune di MNapoli alla ses.CHI. foglio 35, part. 72, sub,
101, Wvia Sante Strato a Posillipe n.24 pianc: T. 2.C. 10,
cat. C/2, classe 6", coms. 18 merri quadrati, superficie ca-
tastala mg. 21, R.C. Buro 134,57;
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Omissis

Ist. n. 17 dep. 08/08/2024

4} locale despocito in Napeli alla via Eanto Strato o. 24 al
pianc terra, della superficie di metri quadratl 24 (ventl-
guattroy circa, cenfinante con ecala 4l agcesso e COn viale

di accessc, e can proprietd Dmisss

riportato all'Agenzia del Territoric Catasto Fabbricati del

Comune di Wapoli alla sez.

CHT,

foglie 35, part, 72, sub.

102, via Banto Stzate a Poaillipo n.24 planc: T, =z.C. 10,
gat., ©f2, =lasse &%, cons, 21 metri gquadrati, euperficie ca-

tagtalae mg, 24, R.C. Buro 145,33

5) ‘localé deposito in Mapoli alla via Santo Strato .
con annessa cantina a livello della superficie
(cinguantuncy <irea, confl-

piano  primo,
cofiplessiva di metri quadrati

24 Rl

nanfe con viale @i accesso, & con L'appartamente di cui al n.
2 (individusto in catasto come p.lla 72/1l. = con proprietd

Omissis

siporrate sll'hgedzia  del Territorio Catasto
Comune d41 Wapoli allia nuz . CHT,
103, Vvia Sento Atrats & Pepillipo .24 planos 1, 2.G.

rabbricati dsl

Eoglie 235, park. 73, wuls

io,

sat. ©/2, claasa 4", cons, 47 matri guadrati, sup. cat. 31,

R.C. BEuro 237,88;

In ordine alle ulteriori provenienze, si da atto che al sig. Omissis
generalizzato, la piena proprieta delle descritte unita di via Santo Strato n. 24 era pervenuta in
virtt del seguente iter:

in data 14/02/1952 muocre il sig. Omissis
superstiti i figli

Omissis

come Ssopra

lasciando a sé

e la moglie, relativamente all’usufrutto uxorio, omissis
(deceduta nel 1976). Per detta successione risulta trascritta I'accettazione tacita

e confro il padre omissis

-_‘;I:‘/' ya‘f- MJ‘E = Cg,:-’i-'ﬂ Crisxie
L B, gcw ;be/uwf'«.»u. FEdege +__‘
i W//uiv‘,.r:&_ EJ-M% ?% Py S r’f.cqé:
0 fE e Als ™ 4& LY e
el ales witds, L t;:zu#&. rodh yssa,
-L'.f.-',-l 'S'//f-‘"'f-r'ﬁ't Omigsis /M-
i o'y el ety
b il Attidicha b lbe
T -f&m' Pitaiieilite Arcadiie A e dli
.-Le‘.g,gge.ﬁ.,;b_{.__ el o e hferf 4..&:-2:34_ .4"
s r:"'i.u;upu-é tds ""3”’:
xlz’*? a.u#*f‘ﬂ AP f;du‘jfémubﬁ'
Jor 100 taite s .giézu' ;'u.r, wle ghle
:;f-'..rfﬁ:" et Lt ﬂi’ fl-f.,dﬂ)(.c ‘7 fr/
’{ng ngﬁt/ﬂ—t f"" s @il fote Cfteas

J." '

§ ormissie
La,

AL g (hantrdee "f;." tea

di Napoli
vende al germano omissis
del compendio ereditario di cui al punto precedente ( Omissis

di eredita in data 24/10/2023 ai nn. 30277/23382 a favare dei §ig.ri  Omissis

con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 28/09/1968, rep. 99905, trascritto
presso la Conservatoria RR.IL

22/10/1968 ai nn. 48374/34794 il sig.
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- La g oostltuita omiesis

cuftitulis Ingegners Omissis

puccssslope del  couplanbo  Sigpor  Omissis

in data 30/07/1982 muore il sig. Omissis

Omissis

Omissis

Omissis

fratellj Omissis
nipote Omissis

nonché i nipoti ex fratre Omissis

Ist. n. 17 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
relativa acceltazione tacita di eredita in favore dei nipoti Omissis

(trascrizione del 23/07/2012 ai nn. 19537/14633), Omissis
(trascrizione del 23/07/2012 ai nn. 19538/14634), del nipote Omissis
nonché della cognata ©missis

questi ultimi quali eredi del sig. ©missis

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 |l

15/07/1989 ai nn. 20891/15417, i sig.ni
Zio Omissis

Omissis

= I gui eossituiti gerrani

Ormissie
con

ogni  garangia ol fatto = di diritto, vendons = traslariscens

all'altro gqui costituitg Ingegnere Dz sis che in

tuona fide Boestbs ed anguista, tubbti 1 diritsi sreditas] ga
B33l Vantati e pard ad o obbave dii bea: e dipittl rieaduti

[} 3 1 al + - p g3
nella  suocesnione del cowpianta Sigaor Omissis ot ous

In narrativa, bend e dipftcl one qui dl =edmiibo sl Lreeeedyons

aghl effrtt] delle wolture cataztali v delle bramitiZionis

Omissis e

Omissis

A urs quota pacl alls guints parte telivisa del complesso

facbricati in Mapelil alla Wia Santo Strato a Posillipo, da

2iele a terra, ciwied 23, 24 e 25, composto di sotterransi

vand 10, semintemrakti wvani T, terrans=i wvani W,y plaro
immezzalo  vani 25, priso plans vani 25, seoonds plang vani 1]
!

Fagens, - = =, i § d7
bz prano vanl 17, quarco pianc yani 17, @ quinta piEne vani

= A dep 1 4 at 3
CEMD  complesso dl  fabbeicali o' annssse n tervens dl

rires gitaci 1.09.00;

e

e dei
e del

vendono allo
i diritti loro spettanti sul compendio ereditario dello zio

con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 25/05/1990, rep. 6588, trascritto presso
la Conservateria RR.IL. di MNapoli 1 il 23/06/1990 ai nn. 14026/9430 e Napoli 2 il

27/06/1990 ai nn. 21678/16369, la sig.ra omissis
i diritti a lei spettanti sul compendio ereditario dello zio Omissis

Omissis

con 0@l garanzia
fatto & di diritbc, vende & Lrasferlsse all'aliro qul

ol ln baorm [ude

aooetta  ed acquista, tubbl i diritbl areditari da 0&S3 wantati

parl a4 un sedicesime dei bent @ Afritkl ricsdubi nella

di eui in

in data 13/07/1994 muore il sig. Omissis

Omissis

e il figlio Omissis

rarratlva, benl e diritéi che gui di se@uito 31 braseriveso
azli effetti delle wolbure catastall & seile trasorizioni:
4} una quota parl alla guinte parte 1ndivisa del complesso di

fagbricati in MNapsii #lls Via Sente Sbrato a Pesillipo, &

cielo a terra, civiei 23, 24 e 75, cxmposto di sobterransl

vani checd, semintesranl vanl 7, terramsl vani | 17, plate
anmezzaTo  vanl 25, [Eioe plane vand 2%, sewundo pisno veni 7,
kergo plano wani 1Y, quarta pianc vani 17 2 quinto plano vasl
12,

- A ditlo ocumplesss di fabbricatl &' Ean€I30 Un torrono o
elroepibert 1,09, 00y

- 1 tebtel wdnfipahte ) da un lats oon 18 dette Vig, da alaw
con la Wa del fosso al Casale o <2 un Lerzo lato con

proprista' aliens (paroicella 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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Ist. n. 17 dep. 08/08/2024

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 ereditd 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.II. di Napoli 1 il 24/10/2001 ai nn. 21569/14567 e
Napoli 2 il 24/10/2001 ai nn. 38360/28454, i siq.ri Omissis

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

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

TEREZA YUOTA
B AL uhe atvetld, vicie cEsuynalo JYudiohke gsegag:
Al loleca wvilepa proprietad del seovsibl  geseill lonmobillard
fecenbtl pacte del comelesso di fablricali con -anlesae alee
_scoperte di pertinenza in Napoll &lla Via $.5tcatp 25, 23 e

Z4 = Vis del Fosao 2 & 3 e precis=smente: =

a) cespiti immchilfari nel Fabhricato in Napoli, wvia 5, Sktra-
ES, 25

1) |due appartamenti occupanti l'imtero seconds pisnc, distin-

i rispattivamants

can 1 nn, imee. 3 8 4, per complessivi
craedie! vanl ed aceasserl, eon annesas shalei a livells del

sacondo planc & vano a livello di prime planc corn sowrastante

locale a livella di plano secondo, 11 tutto meglloc dascritto

& cosrenziate al n.7 dalla latrara (&) dgl punts A.T dalls
PESEESS3] ————

2) appartamento al piano guarts, diatinte con il mn. ink. 7,

composto di sei vani ed acoessori, con annesso tecraizinoe A

livello,

meqlic descritto e coerenzlato al n.10 della Jetters 3) desl

o musto AT cells premessa; 000000 1
3} iocals sutorinsass al pianoc terra, distinto con i nn, 7, 8
@ 9, della superficie di mmtri gquadrati cinquantaguattro
Amg.54), sires, meglis descritte ¢ coarenzisto al =, 23 dalla

lereara o) dal pentd A dalla prencssaj)
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b) cespit! immchiliari nel fabhricate 4in Mapold alla via §.

__8trato, 24 & precisamente:
—1) _locale depomiso al planc texra. dalia suparficle ol metrd
_ gquadratl wontuno (mg.21), clica, megllo descgittc & cosren=

slato al n.3 della letters ) del punto A.T della premessas
- 42} logale depositc al plano terra, della superficie d4i metri

L _-guadrat] sentiquartro, circa, =meglio dascritto e cosranziato

&l fod della lettera f£) del puntd B.T dells premessa:

vells, della sgpearfisie complessiva di mesr! guadeati edn-

__guantuno  (mq.31), eirca, meglic descritpol & coerenziate al

0.5 della latters f) del punto A.1 della promgssar

4) appartawento al planc prime, composto da tre vani ad ac-

cessorl,

meglio descritto e cosrenziato al n.6 della lettera £) del

punto A.1 dells premessa;

.!;I Plecolo fabbricato sito in Wapeli, wvia S.5trato ocom #c-

( cudso| dal /didide) i (catastalmente clvicl 4-5) cestituitc da
cn appartamacto sl plenc terra, dl tre vani ed accessoci, con

__annesso terrenn dl partinenrs esclusiva della estensions di
_ematri quadrati millacinquecentottantunc (my. 1.581), circa,

11 tutte moglic descritts ¢ coeranziate alla letrtera g) del
PN A, Jells Dremamgn. Fts ) 21 5 00
8) guota di coepropsimtd pari a settactanoye trsceciededice-
gimi {79/312) dell'appeszzamento <i terpenc sito nel Conune di

_ Bnacaprl (WR) @lla Jlogalivd "La Guardia”, della estensione
complessiva di etrari cingue, are trentagre e cergiare gl
b3 5:33:96ks circa, con eptrostapti dus piccole costruzioni

4 rurald senidirute, 11 tutto meglio descritto e cosrenziato al
—punto A.II deils pramessa; = .

- €1 _guota di corpreppletd pard & settantangve seicentoventi-

quattresiml (719/624) dell'appezzamantn di terreno sitoc in A-

nagapei  {RA), leealita "Campitiaelie®, della egtenaiens d4i a-

e sessantaquattire e centlare ottanta (a. $4.88)5 circa, i1

tutto meglio descritto e coerenzlato  al punto ALTIT della

Ry

e

Si rinvia 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

FORMALITA E GRAVAMI

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

Non risultano vincoli legati al carattere storico-artistico del'immobile di afferenza dei beni
pignorati (D.Lgs. 42/04 parte seconda — ex Legge 1089/39);

Il complesso di afferenza risulta altresi ricompreso in un ambito soggefto a vincolo
archeologico;

Il complesso rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesagugistica 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;

Mon risultano asservimenti trascritti né cessioni di cubatura;

MNon risultano convenzioni matrimoniali € provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale;

MNon risultano vincoli di natura condominiale incidenti ed insistenti sul bene del presente
lotto che necessitine di essere segnalati;

Si segnala che nell'atto di divisione del 04/10/2001 rogato dal notaio Tommaso Gaeta.
trascritto presso la Conservatoria RR.Il. di Napaoli 1 il 24/10/2001 ai nn. 21569/14567, si
legge: “...i condividenti tutti si danno reciprocamente atto che il tratto iniziale dal viale di
accesso del civ. 24 di via S. Strato sino al filo dell’'angolo sud del fabbricato, individuato al
MCEU del Comune di Napoli alla sez. CHI, fg. 35 plla 72, resta condominiale tra |
condividenti stessi..." lasciando intendere che cid non accade per il tratto successivo. Ed
in vero, il tratto successivo serviva solo i beni assegnati al padre degli esecutati, Omissis
. Ad oggi perd la divisione dei beni, operata gia all'atto della donazione fatta da Omissis

ai figl nel 2006, comporta che il secondo tratto resta in comune tra i beni di cui ai lotti 3 e
4 della presente;

MNon risultano altri pesi o limitazioni d’'uso.

Risultano gravare sul compendio de quo e contro l'esecutato Omissis

le seguenti formalita:

ISCRIZIONE del 12/09/2013 - Registro Particolare 2724 Registro Generale 25691 — di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNMALE 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, Repertario 2275/2013 del 20/09/2014, a favore di Omissis
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ISCRIZIONE del 17/04/2015 - Registro Particolare 1071 Registro Generale 8428 - di
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI DEBITO, 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 detto pignoramento e scaturita la procedura esecutiva presso il Tribunale di
Napoli 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 Omissis

ISCRIZIONE del 30/11/2017 - Registro Particolare 4657 Registro Generale 31746 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI SIENA,
Repertorioc 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
NAPOLI, 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, Repertorio 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

Mon risultano vincoli condominiali specifici da considerare e valutare nell’ambito delia
presente;

Per i beni del compendio non risulia realta condominiale costituita.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

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

Il fabbricato cui afferiscono i beni non & edificato su suolo demaniale.
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REGOLARITA EDILIZIA

REGOLARITA EDILIZIA

Il complesso di afferenza dell'unita staggita sito in via Santo Strato 24, & di vetusto impianto. in
particolare antecedente al 1935, anno a partire dal quale, per il territorio del comune di Napoli, &
divenuto necessaric 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 non medificate con interventi
successivi, dello stesso, tipiche di una consuetudine edificatoria vetusta, nonché dalla
sussistenza di circostanze documentate: quali, ad esempio, la chiara presenza del manufatio
nel volo IGM del 1929.

In virtu del dispesto del comma 1 bis dell’art. 9 bis del DPR 380/2001, introdetto 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 quello che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato lintero 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 obbligatorio 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 disciplinata I'ultimo intervento edilizio che ha interessato l'intero immabile
o unita immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi
parziali. Le dispasizioni di cui al secondo periodo si applicano aliresi nei casi in cui sussista un
principio di prova del titolo abilitativo 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, pué astrattamente affermarsi la legittimita
planovalumetrica generale per vetusta.

Per quanto concerne, in particolare, la consistenza e la morfologia attuali, 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, 'assenza di pratiche di trasformazicne.
Pertanto, posto che ['impianto planovolumetrico pud dichiararsi astrattamente regolare per
vetusta, la valutazione di modifiche postume pud essere fatta con i pochi elementi a
disposizione, tra cui le planimetrie catastali in atti, ancorché risalenti al 2000.

Orbene, rispetto a queste ultime, lo stato generale dei luoghi presenta difformita di distribuzione
interna e variazioni prospettiche, oltre alla fusione dei beni del piano primo per apertura di un
vano posto nel muro a confine, nonché, condizione piu rilevante, un ampliamento di due vani
del sub 103, ma comunque rientranti nell’allineamento della proprieta (la circostanza potrebbe,
pertanto, derivare anche da wun errore di rappresentazione) e soprattutto la
realizzazione/annessione di un ambiente ricavate sul fondo dell’'area di ingresso del sub 103
(presumibilmente dal terrapieno posteriore ivi esistente). Tufte le prime difformita sono sanabili,
diversamente dicasi per 'ampliamento, con parlicolare riferimento all'ambiente annesso, non
solo perché esso compaorta un aumento di volume e superficie utile della consistenza originaria
ma anche perché insiste al di sotto di una proprieta aliena ossia nella colonna di proprieta di un
altrui manufatto.

In estrema sintesi, anche atteso lo stato dei luoghi (che necessitano di una sensibile attivita di
ristrutturazione, ivi incluse opere di verifica e consolidamento strutturale), il futuro acquirente,
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per la piena regolarizzazione e riattazione dei luoghi, dovra provvedere alla eliminazione
dellambiente annesso, rientrando nel perimetro della proprieta, disponendo la presentazione di
una pratica edilizia volta, contestualmente, a conformare le modifiche interne e prospettiche
nonché dichiarare I'attivita di ristrutturazione del compendio. Ivi inclusa l'autorizzazione sismica
necessario per gl interventi di ordine strutturale, legati tanto alla ristrutturazione quanto alla
confermazione che al ripristino degli ampliamenti non sanabili.

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 lucghi, sia in termini realizzativi che amministrativi, ivi incluse le spese
accessorie, come diritti e oneri tecnici. Il coefficiente verra calibrato anche per assorbire le
carenze di cui ai punti seguenti

Si rinvia al paragrafo relativo alla stima e, in particolare, a guelle 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:

e Non si rinviene alcuna attestazione di prestazione energetica del compendio (APE); si
segnala che, atteso il compromesso stato dei luoghi (anche dell’'unica porzione censita
come unita abitativa), la certificazione non risulta necessaria;

» Non sirinvengono le dichiarazioni di conformita degli impianti ove ancora presenti;
= Non sirinviene il certificato di agibilita del fabbricate di afferenza dell'unita;

¢ Non sirinviene una licenza di abitabilita dell'unico appartamento (sub 1).

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
preottocentesca ariginaria o di ristrutturazione a corte, art. 64 delle NTA, di cui alla
variante al PRG vigente per il territorio del comune di Napoli.

. L'area cui afferisce il manufatto risulta altresi ricompresa in un ambito soggetto a vincolo
archeologico;

. L'area cui afferisce il manufatto rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela
paesaggistica del citato D.Lgs 42/04, parte terza (ex legge 1497/39). L'immobile, inclire,
rientra nel perimetro del Pianc 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 (atteso che il sub 1 nasceva come tale e gli altri sono
stati ad esso omogeneizzati) insistenti nella fascia semicentrale — C24/Posillipo - del
comune di Napcli in cui ricade il compendio immaobiliare in oggetto. Per le abitaziconi di tipo
civile (la scelta viene qui influenzata dal contesto, rimandando la valutazione delle
condizioni conservative), in stato conservativo “normale”, i valori variano tra 3.500,00
€/mqg e 5.400,00 €/mq;
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Borsino Immobiliare (dati aggiornati a tutto il 2023): sono stati considerati i valori riferiti
alle abitazioni in stabili di fascia media per |la medesima zona di cui sopra (zoena semi-
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centrale/Posillipe). La scelta, in questa fase, viene influenzata dal mero contesto e non
dalle condizioni delle unita, che verranno pesate di seguito. | valori variano tra circa

3.200,00 €/mq e 5.400,00 €/mq.
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Tenendo conto delle principali caratteristiche estrinseche del contesto del fabbricato di
afferenza, si ritiene appropriata la scelta di un valore unitario di partenza prossimo alla media
dei range desumibili dalle quotazioni di osservatorio sopra riportate, pari a circa 5.000,00 €/maq;
considerando poi le caratteristiche intrinseche del compendio (praticamente ridotto allo stato di
rudere} si ritiene opportuno decrementare significativamente il detto valore, adottando un
abbattimento almeno pari al 50%, concludendo che per il compendio oggetto di valutazione
possa essere ragionevolmente assunto un valore unitario pari a 2.500,00 €/mq.

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

Unita

Superficie
convenzionale

Valore unitario
medio

Valore
complessivo

Compendio staggito

133,00 mq

2.500,00 €/mqg

332.500,00 €

ADEGUAMENTI E CORREZIONI

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

Natura della correzione

Stafo di
manutenzione/conservazione

Non comporta
detrazione/correzione

Nella determinazione del piu probabile
valore unitarioc di mercato si & gia
tenuto conto dello stato conservativo
dell'unita immaobiliari

Regolarita edilizia

Compaorta correzione

Per quanto richiamato nel paragrafo
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relativo alla regolarita, si applica un
coefficiente correttivo stimato, per il
caso di specie, nell'ordine del 15% del
valore di mercato sopra calcolato

Stato di possesso

Nan comporta
detrazioneflcorrezione

Non si ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Vincoli e oneri giuridici

Mon comporta
detrazione/correzione

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 possibilitd della
mancanza di immediata dispanibilita
del bene, dalla assenza di garanzia per
vizi, da altri fattori di svalutazione del
bene intercorrenti tra la data della
stima e quella della eventuale
aggiudicazione) risulta necessario
applicare un abbattimento stimato, per
il caso di specie, nell'ordine del 5% del
valore di mercato sopra calcolate

Altro

MNon comporta
detrazione/correzione

MNessuna

DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D’ASTA

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

Identificativo Valore di mercato stimato Valore di mercato corretto
Compendio staggile 332.500,00 € 268.000,00 €
Valore di mercato della piena proprieta 266.000,00 €
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ELENCO ALLEGATILOTTO 3

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 donazione atto rogato dal notaio Benedetto Giusti in data 29/09/20086,
rep. 1640

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
ALL. 11 - Tavola delle difformita

Documentazione fotografica

ALL. 12 - Documentazione fotografica

23
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmata Da: ALBA DE PASCALE Emessno Oa: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 126421a

-



Ist. n. 17 dep. 08/08/2024

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

24
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

g



