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LOTTO 4

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di un compendio sito in Napoli alla via Santo Strato
composto da una unita su due livelli, afferente ad un corpo di fabbrica posto sul retro del
principale fabbricato di via Santo Strato n. 25, caratierizzata dall'assenza di finiture e dotazioni
impiantistiche a causa di lavori di ristrutturazione infrapresi in passato e mai completati e
collegata, per il livello sottostante, a proprieta aliena, incluso terrazzo a livello e soprastante
lastrico di copertura, oltre un limitrofo giardino di circa 1400 mg e un manufatto in pessime
condizioni di conservazione posto nell'angolo nord-est del detto giardino. Il tutto con accesso da
viale privato al civico n. 24 di via Santo Strato, sebbene vi sia anche un cellegamento con una
unita afferente al fabbricato del civico n. 25, estranea ai fatti di causa. Il manufatto su due livelli
risulta censito in C.F. alla sez. CHI, foglio 35, p.lla 667, sub 7, graffata alla p.lla 668, sub 3, cat.
A1, il soprastante lastrico alla sez. CHI, foglio 35, p.lla 667, sub 8, graffata alla p.lla 668, sub 4,
cat. L; il giardino & censito in C.T. al foglio 229, p.lla 267 mentre I'unita terranea sul fondo dello
stesso in C.F. alla sez. CHI, foglio 35, p.lla 266, cat. A3.

TITOLARITA’, DIRITTI REALI E REGIME PATRIMONIALE

Il compendio di cui al presente lotto (Beni 7,8,9,10) appartiene, per 1/1 della piena oroprieta,
al sig. Omissis per
averio esso acquisito in virtu di donazione dal padre Omissis con atto rogato dal notaio
Benedetto Giusti in data 29/09/2006, rep. 1641, trascritto presso la Conservatoria RR.Il. di
Napoli 1il 06/10/2006 ai nn. 44301/20541. Trattasi, pertanto, di beni personali.

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

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

Il compendio oggetio del presente lotto & formato da diverse unita site in Napoli alla via Santo
Strato, nel quartiere Posillipo.

Viste aerea del compendio e sovrapposizione tra la foto aerea e I'estratto di mappa deli’'area
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Vista aerea del compendio di via Santo Strato, formato dall'unita su due livelli (sulla destra) censita in
C.F. con la p.lla 667 sub 7 graf. P.lla 668 sub 3, e relativo lastiico di copertura p.lla 667 sub 8 graf p.lla
668 sub 4, dal giardino (centrale) censito con la p.lla 267 del foglio 229 in C.T.. e dall'unita terranea
(nell'angolo in alto a sinistra del giardino) censita in C.F. con la p.lla 2686.

Schema composizione del lotto
In particolare, risultano annessi alla consistenza del lotto:

a) una unita su piu livelli, di conformazione irregolare, attualmente censita con la p.lla 667 sub 7
graffata alla p.lla 668 sub 3, derivante dalla sensibile trasformazione e fusione di due
originari manufatti: l'uno di forma rettangolare allungata e caratterizzato da un solo livello,
avente accesso originario (ancora in essere) da un passetto sospeso che, a sua volta, trae
origine dall’'unita del piano primo (piano nobile) della palazzina liberty di via Santo Strato 25
(unita non pignorata); I'altro, su piu livelli e diverse quote, avente accesso originario (non piu
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in essere) da via del Fosso. Sono annessi i relativi spazi esterni ossia un terrazzo a livello
(p.lla 667 sub 7) e il lastrico di copertura (p.lla 667 sub 8); in giallo nel grafico precedente

b) giardino attrezzato di circa 1400 mg, ricompreso tra I'unita del punto precedente e quella del
punto seguente, di cui e storicamente considerato pertinenza, e alle quali e collegato senza
soluzione di continuita, censito in C.T. al foglio 229, p.lla 267; in bianco nel grafico
precedente

c) unita terranea, con formazione planimetrica ad L, posta nell’angolo nerd-est del giardino di
cui al punto precedente, con accesso da quest'ultimo e, insieme a questo, da viale comune il
cui ingresso e allocato al civico n. 24 di via Santo strato; in verde nel grafico precedentie

Per _quanto concerne il manufatto di cui al punto a), nel complesso, fatta eccezione per il
terrazzo a livello, esso si presenta al rustico ossia prive di dotazioni impiantistiche, se non
parziali 0 predisposte, e di finiture, se non parziali o in stato di completamento; mancanao altresi
numerosi infissi o addirittura elementi di partizione, interna o perimetrale; il tutto attesa la
circostanza che, mentre erano in corso lavori di sensibile ristrutturazione dei luoghi, si sono
verificati diversi problemi, anche di ordine amministrativo, che hanno indotto ad un arresto del
cantiere e, da li, allo stato di quasi totale abbandono dell'area.

Come anticipato nell'elenco di cui sopra, i luoghi, che con i lavori dovevano essere
maggiormente tra loro omogeneizzati ed integrati rispetto alla genesi originaria, derivano dalla
trasformazione e fusione di due diverse realta pregresse.

La prima consistenza & quella di un criginario chalet o sorta di giardino d’inverno, di forma
rettangolare allungata, posto tra il giardino p.lla 267 e il cortile di pertinenza del fabbricato di via
Santo Strato n. 25 denominato villa Florida, con originario accesso da un passetto sospeso
traente origine dall’appartamento del piano nobile della detta villa Florida. Collegamento che
non era solo fisico ma anche catastale. Nelle pregresse identificazioni del manufatto
rettangolare, infatti, esso era accorpato all’appartamento (oggi alienc ai fatti di causa),
unitamente al relativo passetto di collegamento. Un primo riassetto catastale ha operato lo
stralcio di passetto e corpo rettangolare dall’'appartamento mentre un secondo (che ha condotto
all'odierno identificativo) ha stralcialo il passetto dal corpo rettangolare, riannetiendolo
allappartamento. Se, dunque, catastalmente il corpo di fabbrica rettangolare e il passetto sono
stati separati, lo stesso non & avvenuto dal punto di vista fisico (né, per la verita, urbanistico)
giacché il collegamento esiste ancora, sebbene in cattive condizioni di manutenzione; ne
consegue che la comunicazione tra le due aree (appartamento non pignorato con relativo
passetto e la porzione staggita) dovra essere inibita.

Viste, esterna ed interna, del passetto di collegamento tra l'appartamento del piano primo di villa Florida
(estranso ai fatti di causa) e uno dei corpi di fabbrica (quelio rettandolare) che compongono l'attuale
consistenza censita con la p.lfa 667 sub 7
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Vista dell'accessc al giardine dal corpe di fabbrica rettangolare dell'unita p lla 667 sub 7 e vista del
grardino da quest'ultima

Viste esterne del corpo rettangolare dell’'unita p.lla 667 sub 7. sulla sinistra dal cortile (rispetto alia cui
qguota ¢ allocato ad uh piano superiore), sulla destra dal giardino (rispetto alla cui quota é in parte
sottoposto e in parte a livello, avendo il giardino diverse guote, degradanti lungo la direttrice nord-sud)

Dettagli interni del corpo rettangolare delllunita p.lla 667 sub 7

Sul fondo del corpo rettangolare, attraverso un’area di connessione che non faceva parte delle
consistenze originarie, perpendicolarmente al detto corpo rettangolare, si sviluppa una ulteriore
propaggine (sempre censita con la p.lla 667 sub 7), caratterizzata da due livelli posti a quote
sfalsate rispetto al precedente corpo rettangolare. Si traita di un originaric manufatto, costituito
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in parte dalla porzione di cui sopra e in parte da una proprieta aliena censita con il sub 101 della
stessa p.lla 667, che traevano accesso dalla retrostante via del Fosso.

Questo manufatto, a carattere originario piu rurale, nella porzione oggetto di causa, subisce un
primo ampliamento antecedente agli anni '80 tant'e che viene, all'uopo, presentata una pratica
di condono ai sensi della legge 47/85, senza ancora alcun collegamento diretto al corpo di
fabbrica rettangolare (ex chalet). In vero, erano collegati i rispettivi corpi terranei, ossia quelli
impaostati alla quota del cortile, ove oggi sono allocati i box, ma non i manufatti soprastanti,
ossia quelli oggetto del presente lotio. Con lavori pit recenti, intrapresi presumibilmente al
principio degli anni 2000, viene creato un corpo d'angolo ossia di connessione fra i due
pregressi manufatti (ex chalet e corpo lato via del Fosso), disposti perpendicolarmente tra loro,
il tutlo per realizzare un'unica, nuova ed ampia, unita abitativa. Per coprire poi i dislivelli di
quota, sia tra le zone interne che tra queste e le aree di giardino limitrofe, viene integrato il
sistema di scale, interne ed esterne. Ad oggi, dungue, sul fondo del corpo rettangolare (ex
chalet destinato al soggiorno della costruenda unita abitativa) si sviluppa un’area in quota,
sempre al rustico ossia non ultimata (dove si sarebbero dovuti realizzare cucina e bagno),
attraverso la quale si sale ad un livello leggermente sovrapposto, ove & allocato un ampio
terrazzo pavimentato, e si scende ad un piano sottoposto ove, sempre al rustico ossia non
ultimati, ci sono altri ambienti e servizi.

Sulla sinistra, vista dell'area di connessione tra i due originari corpi di fabbrica fra loro perpendicalari;
sulla destra dettaglio dell'area gia facente parte del manufatto che lambisce di via del Fotto, con evidenza
della scala che conduce al ferrazzo, leggermente sovrapposto

Viste del terrazzo con affacio sul cortle di via Santo Strato 25

Questa livello sottostante risulta corrispondere ad un piano primo rispetic alla quota del cortile
di via Santo Strato 25 e ad un piano terra rispetto alla guota della retrostante via del Fosso.
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Detta porzione di manufatto, nella parte di fondo, &
collegata. senza soluzione di continuita, alla aliena
proprieta censita con il sub 101 della p.lla 667,
unita che comunque ha un accesso autonomo dalla
retrostante via del Fosso (in figura e riportato il
pregresso assetto dell'area di unita staggita — sopra
definita "sottostante” — e della limitrofa, aliena, p.lla
667 sub 101 con accesso da via del Fosso). Dovra -
pertanto disporsi la fisica separazione tra le due proprieta, eliminata nel corso degli intrapresi e
non ultimati lavori di ristrutiurazione.

Dettaglio interno di una degli ambienti del livello sottostante e vista esterna dello stesso dal cortile di via
Santo strato n. 25, dello stesso

Sulla sinsitra, vista della porzione di unitd aliena, censita con il sub 101 p.lla 667, oggi collegata al
manufatto staggito; sulla detra, 'accesso a detta unita da via del Fosso
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Completa la consistenza dell'unita di cui al punto a), il soprastante lastrico di copertura per il cui
accesso era stata predisposta, e non ultimata, una scala esterna sul perimetro nord, a margine
del giardino. Sul defte perimetro, inoltre, vi sono, sempre non ultimate, anche altri elementi di
scala esterni, creati per collegare il realizzando appartamento all’area di giardino (p.lla 267) che
lo lambisce. |l tutto in uno scavo, largo circa 1,50 ml, che ha creato una sorta di corridoio
sottoposto al giardino. Lo scavo prosegue anche su parte del perimetro cvest del manufatto.

Vista delle scale poste sul perimetro nord dell'unita, con evidenza, sulla sinistra, di quella deputata a
candurre al latrico di copertura

Per guanto concerne il giardino di_cui_al punto b) del precedente elenco, come anticipato,
trattasi di un’area pressoché rettangolare di circa 1.400 mq complessivi, posta (e ad essi
connessa e collegata) tra i manufatti di cui ai punti a) e ¢) del medesimo elenco. Si da atto che
I'estensione reale ¢ minore di quella catastale (1.580 mq) in quanto, innanzitutto, una piccola
propaggine di area riportata nell'estratio di mappa della particella, sul confine est della stessa a
ridosso della prima curva di via del Fosso, &€ sempre stata impegna dal limitrofo fabbricato,
come si apprezza anche dal volo IGM del 1929 allegato alla presente, e dunque non fa, di fatto,
parte della consistenza del giardino; in aggiunta, 'ampliamento subito, negli anni, dall'odierna
p.lla 667 ha sottratto area al giardino, circostanza non riportata in mappa e non ratificata in C.T.
Dal che la differenza di estensione &, sul confine est del lotto, di forma tra la consistenza reale e
quella catastale.

Viste del colonnato del giardino

Il giardino risulta delimitato, a nord, dal muro in tufo di contenimento del terrapieno di via Fosso
(strada in salita), da un muretto e un piccolo salto di quota lungo il perimetro sud, a margine
dell’aliena p.lla 268, e dai due complessi a) e c) sui lati est ed ovest; esso & caratterizzato da tre
strisce longitudinali terrazzate, ossia poste a diverse quote, degradanti da nord a sud, arricchite
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dalla presenza di essenze arboree ed arbustive discretamente curate, nonche di zone a prato, e
dalla sussistenza di elementi di arredo sia piu vetusti, come il colonnato di caprese memoria e i
muretti di contenimento e delimitazione dei salti di quota, che piu recenti, come gazebi, scale o
zone pavimentate (non tutte regolarmente assentite).

Viste del giardino

Oltre che dall'originario chalet (oggi p.lla 667 sub 7), al giardino di accede anche dal lato
diametralmente opposto, ossia dal viale del civico n, 24 di via Santo Strato, ove & ancora
visibile una parte dell'ariginario, vetusto, cancello di ingresso. Era questo, infatti, 'accesso
principale. Il detto cancello, come pure lingresso dall’'opposto ex chalet, era posto in
corrispondenza del colonnato che segnava l'originario percorso pedonale,

Vista dell'accesso dal che trae originane dal viale di via Santo Strato n. 24
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Nell'angolo nord- ovest del giardino, con una conformazione planimetrica a L, infine, si trova il
manufatto terraneo di cui al punto ¢) del gia citato elenco. Trattasi di un corpo di fabbrica in
pessime condizioni di manutenzione e conservazione, praticamente ridotto allo stato di rudere;
esso deriva dallampliamento di un originario, vetusto, manufatto; ampliamento operato sine
titulo, giacché risulta all’'uopo presentata una pratica di condono ai sensi della legge 47/85.
L'unita, che trae accesso proprio dal giardino, ¢ articolata in diversi ambienti e servizi. Nata per
ospitare una abitazione (probabilmente una sorta di dependance della proprieta principale), ha
subito trasformazioni nel tempo, anche successive allampliamento, per adattarsi a diverse
funzioni, tra cui pure quella di unita di supporto ad una attivita di tipo ricettivo che, per un
periodo, ha interessato I'area oggetto di causa.

Dettagli interni del manufatto p.lla 266
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A completamento della descrizione, si ribadisce che, per tutte le trasformazioni subite, I'accesso
al lotto, nel suo complesso, pud avvenire solo dal civico n. 24 di via Santo Strato, attraverso un
viale comune. In particolare, nell’atto di divisione del 04/10/2001 rogato dal notaio Tommaso
Gaeta, trascritto presso la Conservatoria RR.Il. di Napoli 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’angelo sud del fabbricato, individuato al
NCEU del Comune di Napoli alla sez. CHI, fg. 35 p.lla 72, resta condominiale tra i condividenti
stessi...” lasciando intendere che cié non accade per il tratto successivo. Ed in vero, il tratto
successivo serviva solo i beni assegnati al padre degli esecutati, Omissis . Ad oggi pero la
divisione dei beni, operata gia all’atto della donazione fatta d@Dmissigl figh nel 2006, comporta
che il secondo tratto resta in comune tra i beni di cui ai Iofti 3 e 4 della presente.

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 narma UNI EN 15733/2011) e nel manuale della banca
dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI).

Per guanto concerne il compendio cggetto dell'odierna valutazione, la peculiarita che si
riscontra, in merito tanto allo stato conservativo dei luoghi quanto alle vicende urbanistiche di
cui meglio si dira in seguito, suggerisce una sorta di ripartizione in macro-aree da cui trarre (con
piccoli arrotondamenti finali) le superfici commerciali, applicando, a seconda di destinazioni ma
anche di stato conservativo, dei coefficienti di omogeneizzazione rispetto ad un assunto
standard di riferimento, al fine di ottenere la superficie convenzionale complessiva, alla base
della successiva stima. Per la comprensione dei criteri di misurazione si _rinvia_all'allegato
grafico a colori (che si riporta anche a margine della tabella).

HAEHR e CE’:F:::rEEe i co?:zig::rileale
Area 1 p.lla 667 sub 7 175,00 mq 1,00 175,00 mq
Area 2 p.lla 667 sub 7 105,00 mq 1,00 105,00 mq

Terrazzo p.lla 667 sub 7 150,00 mq 0,30 4500 mq
Lastrico p.lla 867 sub 8 220,00 mq 0,15 33,00 mq
Area 3 p.lla 266 120,00 mq 0,60 72,00 mq
Giardino p.lla 267 1.400,00 mq 0,05 70,00 mqg
Totale superficie convenzionale: 500,00 mq

+ T
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CONFINI

| confini dei beni che compongono il compendio risultano essere i seguenti:
Unita p.lla 667 sub 7

Giardino stessa ditta p.lla 267 su due lati, cortile del fabbricato di via Santo Strato n. 25 p.lla
271, unita aliena p.lia 667 sub 101

Lastrice p.lla 667 sub 8

Giardino stessa ditta p.lla 267 su due lati, cortile del fabbricato di via Santo Strato n. 25 p.lla
271, unita aliena p.lla 667 sub 101

Giardino p.lla 267

Giardino alieno p.lla 268, unita stessa ditta p.lla 667 sub 7, via Fosso, unita stessa difta p.lla
266, unita aliena p.lla 230

Unita p.lla 266

Giardino stessa ditta p.lla 267 su piu lati, via Fosso, unita stessa ditta p.la 266, unita aliena p.lla
230

DATI CATASTALI

| beni di cui al presente lotto sono caratterizzati dai seguenti dati catastali:

Unita p.lla 667 sub 7 graffata p.lla 668 sub 3

hH DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Senone Foglio Particells LZub | Zoma | Misro | Caegers | Chse | Consistenza Supericis Rendita
Lt Cens | Fona Catasals
1 (4 =1 | Az a6% oL 0] AN £ ] 1£ vani Totale: 108 m! Eure 3 857 61 Vs e del 8811205 - Incenmento m venee Ges dann dh
Tutale g aree i e,
eogerte* * E8 mt
| LEED 05 3
ladirizro | VIA SANTO STRATO A POSILLIPO o 25 panae: |
| Clowram pers e rendis validne (DA 0194

Osservazioni generali p.lla 667 sub T graffata p.lla 668 sub 3

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

. La planimetria catastale attualmente in atti (risalente al 2009) fotografa lo stato dei luoghi
cosi come lo si voleva realizzare con i lavori intrapresi e non ultimati; I'assetto dell'attuale
stato dell'unita, sebbene decisamente incompiuto, sembrerebbe rispecchiare il grafico, a
meno della odierna presenza delle scale esterne, di alcune variazioni interne e della
circostanza che |'area dell'unita posta a quota inferiore &, allo stato, collegata senza
soluzione di continuita con l'aliena, limitrofa, unita, censita con il sub 101 della p.lla 667
(unita dotata di autenomo accesso dalla retrostante via del Fosso);

. | dati relativi all'indirizzo sono corretti a meno della circostanza che, a rigore, per l'unita
staggita, sebbene ancora fisicamente in essere, non vi € formale accesso dal civico n. 25
di via Santo Strato; come semplificato nel paragrafe sulla descrizione dei beni, 'accesso
avviene, attraverso il limitrofo giardino, dal civico n. 24 della medesima arteria cittadina;

a | dati di classamento non risultano congruenti con lo stato attuale dei luoghi (cosi come
riportato nel paragrafo relative alla descrizione dei luoghi); essi sono astrattamente
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conformi con la destinazione, la consistenza e le caratteristiche che avrebbe dovuto avere
I'unita se fossero stati regolarmente ultimati i lavori di ristrutturazione sospesi;

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

Cronistoria p.lla 667 sub 7 graffata p.lla 668 sub 3

'attuale assetto catastale dei luoghi, relativamente a quasta porzione di lotto, & caratterizzato
dai seguenti dati e dalla richiamata planimetria.

I, DATI IDENT ATIV1 DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezrons Fogho Parncells b [ Woma | Mictn | Coeezens | Clise | Consistenza Supesficis Rendity
Tirbany Cenz | Fona Cataslls
1 [ 21 | L1 a6® T 10 AN 3 14 vami Totale: 128 m* Fure 166761  [Viooess &1 008112015 - Tnecnmemto w vansrs dos dai dy
Tutale exchuse ave rupefcie.
EnpErET = 3 me
EHl &h8 3
Ladirdsso | VIA SAKTT STHATY A POSILLIM 0 25 pana: §
AnnatayaTe | Clammarn e o rendits vlidae (13 0700841
Faniz Pane Soppaico
Alkawis
14
! A 15
H LEH0)
| | ff
PP T e
i g |/
3 ~ o ens
g ke i3
a | f—
Pianta Plans Frima
! — e
ek Atrauin
Alauiv e T
———ee——— | ;‘.
W,
e | T e e
el A '-:'.]!" 3 &
{ T W
| = WREATEY W
| 5
% o 33
= | Mirs diu
E | vom
Ty
1
£ [T b
¥ — I

T

Detto assetto deriva, per sopraggiunti ampliamento e diversa distribuzione, dalla soppressione,
in data 12/06/2009, della pregressa unita p.lla 667 sub 6 graffata alla p.lla 668 sub 2 allo stesso
foglio 35, sez. CHI:

N, | DATLIDENTIFICATILIVL DATL DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
l.'wum ' Foplio | Pamcella i fooaCenn | Micis Zem l Caterons [Clasw|Consisensy| mnn.‘:?c: Rendita
1 CHI | As 667 & VARIAZIONE del | 1002009 Pranica.o. NAGSI815T oruam dal
CHI | 008 2 120000 AMFLIAMENTO-DIVERS A DIS THINLTWNE
| | DEGLISPAT] ONTERMT (n 38655 172009)
b ] | S B |2 R | R AL
] II N B BT WA

A tale assetto, in data 29/09/2006 viene abbinata la planimetria seguente (per altro imprecisa
per un problema di quote e dislivelli interni) che, peré, viene "segnalata” in data 25/07/2007
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Come si pud notare dal confronto tra le planimetrie, anche seguendo quanto esemplificato nel
corpo del paragrafo relativo alla descrizione dei beni, nel passaggio dal sub 6 della p.lla 667
all'odierno sub 7, l'unita subisce un ampliamento, nonché una diversa distribuzione interna, e il
passeatto di collegamento tra I'ex chalet e I'abitazione del piano nobile della vicina villa Flarida
(via Santo strato n. 25) viene stralciato dalla consistenza.

Risalendo ulteriormente, si registra che 'assetto dei luoghi fotografate dai dati catastali p.lla 667
sub 6 graffata alla p.lla 668 sub 2 derivava, a sua volta, per divisione in data 07/03/2003,
dall'unita p.lla 667 sub 5 graffata alla p.lla 668 sub 1 e alla p.lla 566 sub 3.

N DATIIDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA

S Foghie | Pasticella Sub Zona Cens. | Mocro Zone | Categonia | Classe| Consash Syt Hendita
1 CHI 35 566 3 DIVIS 00 el 200072006 Pronean. NA{SIR5E] mamdsl
CHI 667 3 00087 (65 DIVISIONE (o 44010, 1/2008)
CHI 668 1
Natifin | [Pastia I= JpimiEs [

A sua voita il detto assetto derivava, a far data dal 01/01/1992, dall'unita p.lla 667 sub 5 graffata
alla p.lla 668 senza sub e graffata alla p.lla 566 sub 3, in atti dall'impianto meccanografico.

L'evoluzione catastale di cui sopra, ossia il susseguirsi di divisioni, annessioni e ampliamenti,
dallimpiantc meccanografico ad oggi, viene riassunta, atiraverso le relative schede catastali,
nello schema di cui alla pagina seguente. Si parte dall'assetto piu risalente, passando per uno
intermedio (frecce azzurre), per evolvere verso quello attuale (frecce rosse).

Per una piena comprensione di detta evoluzione, si rimanda altresi tanto al contenuto del
paragrafo sulla descrizione dei beni quanto a tutta la documentazione catastale allegata alla
presente.
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Unita p.lla 667 sub & graffata p.lla 668 sub 4

N DATI IDENTIFICATIVE DATT DI CTASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Semons Fogho Parncella Sob | Zome | Bicw | Cawegomis | Classe | Commistenza SuperSzm Renditg
Tikeran Cena | Foma Catasirde
1 CHL = 657 E Lastriro 400 m* (ALTFE] del 12T8/2008 protocalle n NAGI 36000 wait dal
solare 1206309 LASTRICO SOLARE (n 5725 12008
CET s 4
Indirizzo [¥1A SANTO STRATO A POSILLIFD 1. 25 mans =

Osservazioni generali p.lla 667 sub & graffata p.lla 668 sub 4

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

L'elaborato planimetrico in cui compare il lastrico, in atti dal 2009, & pressoché conforme
allo stato attuale di luoghi;

| dati relativi all'indirizzo sono corretti a meno della circostanza che, a rigore, per l'unita
staggita, sebbene ancora fisicamente in essere, non vi & formale accesso dal civico n. 25
di via Santo Strato; come semplificato nel paragrafe sulla descrizione dei beni, 'accesso
avviene, attraverso il limitrofo giardino, dal civico n. 24 della medesima arteria cittadina;

| dati di classamento risultano congruenti con lo stato attuale dei luoghi (lastrico), sebbene
la ristrutturazione intrapresa, e non ultimata, prevedeva la fruibilitd dell'area, piu prossima
ad un terrazzo che non ad un lastrico;

Lintestazione attuale & correttamente in capo all'esecutato.

L'unitd non ha subito variazioni di identificativo e di classamento dalla costituzione
(risalente al 2009) ad oggi.

Unita p.ifa 266

M. DATT IDENTIFICATIVT THATT DT CLASSAMENT DATT DERIVANTI THA
Srmine Faplio Pamcelia Sab fom | Micre | Cateperin | Chwe | Consisienza Snperfinie Rendita
Thkam Co | Foa Cig dside
1 [ 118 i = il Le A3 3 4 vami Todalc: LG m” Lurw 898,604 CLASSAMENTO dc! 047 215985 1 sl def 17W5"1593 TF99 -
Toiole cichnc amce L L740.000 CLASEAMENRED (u. C1670 1/1785)
sopeeter=r LL§ o
Tndirizzn [T SOOI TOAPOSLLIPOn 90 jpmn & =
Natifica |Farrins [318672 | NLad 58 [3513

Osservazioni generali p.lla 266

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

La planimetria catastale attualmente in atti
(risalente al 1985) e pressoche conforme
all'attuale stato dei luoghi, a meno di qualche
difformita di distribuzione interna;

| dati relativi all'indirizzo non sono pienamente
corretti a causa del riferimento ai numeri civici nn.

Sredg TEY PR

4 e 5 in luogo, al piu, dei nn. 24 e 25; ? ——

| dati di classamento non risultanc congruenti con e wenes a

lo stato attuale dei luoghi (cosi come riportato nel 7.7 ™" Jl'—

paragrafo relativo alla descrizione degli stessi); cul = o —

essi erano astrattamente conformi all'assetto : Z5 IE;E—[_JI_"

Ui'iginal'io, TG | CRAMENTA MENTY
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L'intestazione attuale & correttamente in capo all’esecutato.

L'unita non ha subito variazioni di identificativo e di classamento, se non gli adeguamenti

d’ufficio, da data anche antecedente all'impianto meccanografico.

Area di terreno p.lla 267

3 DT DENTFICATIV] DI (1 ASSAVENTO DATI DERIVANTE DA
Sesho | Palicell | Sub | Par Queliti Clamse | [l Desr Ird
b ace v Comimcals Ao
: " " &l ;i u ot Bursl6M | yARIAZIONE [YUEFITIO del 12/1/1997 i st dal 10W1393 M
¢ i 1565 fn 310 I
Hnkfien | [Pt BT

Osservazioni generali p.lla 267

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

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

Come anticipato nel paragrafo relativo alla descrizione dei beni, la conformazione e
I'estensione reale del lotto di terreno non sono pienamente conformi all'assetto catastale.
In particolare, I'estensione reale € pari a circa 1.400 mqg ossia minore di quella catastale
(1.580 mq) in quanto, innanzitutto, una piccola propaggine di area riportata nell’estratto di
mappa della particella, sul confine est della stessa a ridosso della prima curva di via del
Fosso, € sempre stata impegna dal limitrofo fabbricato, come si apprezza anche dal volo
IGM del 1929 allegato alla presente, e dunque non fa, di fatto, parte della consistenza del
giardino; in aggiunta, I'ampliamento subito, negli anni, dall'odierna p.lla 667 ha sottratto
area al giardino, circostanza non riportata in mappa e non ratificata in C.T. Dal che la
differenza di estensione e, sul confine est del lotlo, di forma tra la consistenza reale e
guella catastale;

267 X

B
i

Sulla sinistral’estratto di mappa; sulla destra la conformazione attuale dell'area

| dati di classamento risultano sostanzialmente congruenti con lo stato attuale dei luoghi
(sebbene presso 'area vi siano anche elementi di sistemazione ed arredo);

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

L'unitd non ha subito variazioni di identificativo e di classamento, ma solo una modifica
d'ufficio nel 1992, che ha portato la consistenza da 1.430 mg (pit vicina a quella
realmente riscontrata) a 1.580 maq.
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STATO DI OCCUPAZIONE

| beni, il cui attuale stato & oggetto di descrizione nei paragrafi precedenti, sono nella
disponibilita dell'esecutato.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Il compendio di cui al presente lotto (Beni 7,8,9,10) appartiene, per 1/1 della piena proprieta, al
sig. Omissis per averlo
esso acquisito in virtu di donazione dal padre Omissis con atto rogato dal notaio
Benedetto Giusti in data 29/09/2006, rep. 1641, trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Napoli 1l 06/10/2006 ai nn. 44301/20541.

Con il citato atto del notaio Giusti del 29/09/2006, rep. 1641, il sig. Omissis

dona al figlio Omissis come sopra generalizzato, oltre altro, la piena
proprieta di alcune unita site in via Santo Strato nn. 24 e 25; in particolare dona la piena
proprieta del complesso, al tempo, censito con la p.lla 667 sub 6 graffata alla p.lla 668 sub 2 (da
cui si @ originata I'attuale p.lla 667 sub 7 graffata alla p.lla 668 sub 3) nonché Ia piena proprieta
di un manufatto terraneo censito con la p.lla 266 e il giardino di pertinenza censito, in C.T. al
foglio 229, sub 267, il tutto cosi descritto:

Repertorio N, 1641 Ragcolts N. 673
DONAETONE
REPUBBLICA ITALTAMNA
25.09.2008
Il glorne ventinove spttembre duenilasel
in Mapoli nel mio studio notarile.

Innanzi 2 me Benedetto Giusti, noteéio in Napcli con studio

alla wia. Cavallerizza n, 60, lacrirre al Collegio dei bDi-
sttt i, Notaed Riuniti di MWapoli, Toire Annunzlata & Mola
od all# preserza del testimoni idonmei ed & me notl, signori:
“1-Omissis

#1 Omissis

8i sune costituaits a sigmori:

1 Omissis
2 Omissis
| “gqueli mt-dichiaranc 4l
sszere coniugl in regime &1 separazione del benls
* Omissis
Il guale mi dichlara di sssere dl
starc libara:
In notaio sono certo dell'identitd perscnale el costitultl 2
guall stipulanc quantc segua. o
PAIMO: Domazione OMISSIS
It signor Omissis gona al figlie OMissis
...OMissis...
B)

la piena ed esclusiva propriati
dai seguent! immoh!li:
1) abltazicne su pih livelll dl forma irregolare nel Comune
di Mapoll alla ¥Via faniu Stratd avenke ACCOESO dal eiwico
n.2% i vani wmatastall 11 {undiel) con terrazee sovrastanta
ancne su proprieta allsnap
sonfinante con cortils, glardine cenaitz.coms particella 267
o via del FJEEOD.
riportate all'Agenzia dal Tapritorio di Mapoli Catasto Fab-
eploatl alla Sez. CHI, Foglio 35, particalla 667 subalterna
€ con aggraffata park, 868 sub 2, Via Santo Strate a Posillipo
n.25 plano:l, z.c. 10, Ccat.A/Z, classe 5", cons. 1] vani,

sup. cat. mg.265, R.C. Buro 1.531,55;:

20
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 Emesso Da: INMFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#f: 128421a

- ]



2) piccolo fabbricate nel Comune di Wapoll alla Via oanto
&trate avente accesso dal civice n.2d {cetastalmantea 1-3],
ocostituite da un appartamentc &l piang berra di tre-vani ed
accessork, con annesso terreno di pertinenza esclusiva del-
l'egtensions di metrl quadratl 1,581 ‘mlllecinquecentottantu=
no) eirea, conflnente rnell'insieme con Fabbricato via Del
Fos=o n. 3, con via Del Fosso & con abitazione d¢i cul al pre-
cedaate n.1 (Foglle 35, partieslla 667, subalterno B} & ter-
reno cansklio Al fog. 229/A pact 260:

1'appartamants— 4 rlpoertate all'Agenzla del Territorio di Ma-
poli Catasto Faboricatl alla Sez. CHI, Foglio 35, part. 266,
yia . Sanve - Strata . a Paslilipo n.d n.5 pisano:T, =@.c. 18,
Cat Ald, classe 5%, cons. 4 vani, R.C. Eurc 898,64

i1 terreno & riportato all'Agenzla dal Toerritorie di wapoll
Catasce Terreni al Foglic 229, part. 161. qualitd agrometa,
classa 2*, superflcle are 15,81, ®.0. 35,1% &.A, 16, 74.

In ordine alle ulteriori provenienze, si da atto che al sig. Omiss
generalizzalo, la piena proprieta delle descritte unita di via Santo Strato n. 24 e n. 25, sebbene,
per alcune, con una conformazione catastale diversa, era pervenuta in virtu del seguente iter:

. in data 14/02/1952 muore il sig.
superstiti i figi  Omissis

is come sopra

lasciando a sé

e la moglie, relativamente all‘'usufrutto uxorio, Omissis

(deceduta nel 1978). Per detta successione risulta trascritta l'accettazione tacita

di eredita in data 24/10/2023 ai nn. 30277/23382 a favore dei sig.ri Omissis e
Omissis e contro il padre Omissis

. con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 28/09/1968, rep. 99905, trascritto

presso la Conservatoria RR.IL.

e yﬁz, et iai b J}‘ . Omissis

di Napoli 1 il 22/10/1968 ai nn. 48374/347594 il sig.

vende al germano la propria quota. pari a 1/5,
del compendio ereditario di cui al punto precedente (
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. in data 30/07/1982 muore il sig.

Omissis

fro

.v;".; Sl s P Mer G

e "M. .l'z ra uP\'

ettt .*'...g/f.: “-Aaé—

by Ach{rc e Omissis  ———

la sciando a se superstiti i germani

nonché i nipoti ex fratre Omissis ossia

Omissis

giusta denuncia
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di successione registrata a Napoli il 31/01/1983 al n. 474, vol. 2727. Risulta trascritta la
relativa accettazione 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 e dei
fratelli Omissis . nonché della cognata Omissis e del
nipote Omissis questi ultimi quali eredi del sig. Omissis

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

. con atto rogato dal notaio Ludovico Mustilli in data 12/06/1989, rep. 3829, trascritto presso
la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1 il 08/07/1989 ai nn. 14510/9631 e Napoli 2 il

15/07/1989 ai nn. 20891/15417, i sig.ri Omissis vendono allo
zio Omissis i diritti loro spettanti sul compendio ereditaric dello zio
Omissis

A} wna guota pard alla quints parke widivisa del ocorplasas di

= I gl en=eitugiti : i |SS ! - = i e |
F tUitl geerand O | 1S con Tanbricssi  irn depall mlis Via Sanlo Strato & Fosillipo, &3
% v afr]

o g Ly P i
SEIL  parauzia ol fatto e dl dirlcto, vendono & traslariooonn clelo a ckepra, civiel 23, 24 & 7 compnsto di sobt :
" " &l uf v Brramed

Alalre qui tostityitg Lug = issi ah ani ar :
il sstituite Lugegrers (OJMiSSiS ahe in var 10, seminterrdbl (wani 9§, tecranei vani 17 i
1 '3 i 2 ) Riamg

buora Fede Eceetts Bl acquis Sutt n, Br 'l On Al Lo g 2 = vEna 2 = wani r
f = quists, tutti o diritti e wdiban Et] vani i L
a= 25, primo plans vana 29, ssconds plano vani oy

essi vantat a L i 3 liritti ri
ar 1 & pari ad un gliavo dzi beni & diritil rioaguri lerzo  pilanpo wani 77, quarca plan i 17, 2 quinta pi
- I Blar wanl

nella succesatone del compizamte Sl Om|ss|s di g $e2e

in marrativa, beni firittl st aud di 2 . .
Y ' © CirPlikl obe qui di seguito s brassrdyvense = 4 detto somolesso dl fabeeitati &' any a0 N tervero
2 L b 1 TR

85d1 effetti delle volture enlastall e delle Lraserieisds: civea ettarl 1.04.004

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

marcablva, bend e dirithi che gui di seguito a1 traserivens
agli effelki delle wolture ATASTALY @ dalls trascrizitl!

A) e geosa parl mlle guinte parte Ledivisa del compleaso du
fabbricati im Mepeli slla Via 3Sante Sbrato a Posillips, &
cieln a tecta, cviei 23, 4e 3, eompasto di sotlerranal
vani dieei, seminterratl veal 7, Lerrapel vanl 17, plas
ammezzato Yanl 25, prime plame vanl 23, secunda piano vani 47,

terzo piano vyani 1Y, guarto piapo vanmi 17 e quinta plano vaak
- La oui ecstituita OmMissis eon o garataia
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di fmten e di diritbko, vende & Trasferlisce :ll'sliro gul

- A detlo complesss di fabbricatl €' asncaso un terrenc dl
comtisuits  Tngegnere (OMISSIS ghis 1o bums fede

cirea etberd 1.09.003
fccebta fd aéguista, tubtl i giribti cracitari da esse waatatl b

il tette confisente da tmn laso oon Ja datta Via, da aluro

= pari afd un sedigesime dal hani e diribbl rleadukl aella "
eont la WMa del Fosso al Caslle @ <0 un UErZo lato om

sucesssivas del camplante Signer OMISsis i oul 1n T
. in data 13/07/1994 muore il sig. Omissis lasciando a sé superstiti la moglie
Omissis e il figlio Omissis giusta denuncia di

successione registrata a Napoli il 13/01/1995 al n. 250, vol. 3693 e successive denunce
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 Napali 2 il
27/07/2004 ai nn, 38138/26817;
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con atto di divisione rogato dal notaio Tommaso Gaeta in data 04/10/2001, rep. 29424,
trascritto presso la Conservatoria dei RR.Il. di Napoli 1 il 24/10/2001 ai nn. 21569/14567 e
MNapoli 2 il 24/10/2001 ai nn. 38360/28454, i sig.ri Omissis

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

In particolare, infatti, con il detto atto al sigOmissigiene assegnato quanto segue:
TEREA QUOTA
s Omissis che accetta, viene assequabd quanto segus:
A lntera plepa progeletd del seguentl  cesplil  lunoblliack
fasentl parte del cooplesso dl fabbricakl con annesse sies
_soopeele dl pecLlnsnza in Mapell slla Via 3.8Lcebe 23, 23 =

24 & Yiz del Fosso £ e 3 e precisamentes

_a) cespiti immobiliari mel fabbricatoim Mapoli, 'wia’ B.lStra-
‘i, 253

1) dos appartameoti oocupantl Ulintero secoeis’ pisid, distins

ti rispettivamente con i ma. intt., 3 e 4, per complaessivi

tradici wani ed accessori, con annesso chalat a livello del

c-f8conda plano e vana a llvello dl prine pland con sovrastante
loecale a livello di pilano secondo, 1l tecra meglio deacritto

8 costenzlato al n.7 della lettecra &) del puntoe A.@ della:

Fremesaa;

_2) appartamente al piano quarte., distloto con 4l n. lot, 7,)
> |

composts di sei wani =d ascessori, Son arneaso Terrazzine a|

Livelis,

Ipeglic descrltto e coersgelato al p.b0 dells Jetters a) del
__puntp A.I della premessa; == — = ——M
.3} _locale autorinessa al piano terras, distinto con 1 opn. T.. 8

& 9y -dellaw superficie di metri guadrati cinquantagquattro

4 {my.54), civea, meglic descritto e coerenziate al n. 23 della

lettera a} del punto R.I della premessa;

b) cespit! immobiliari npel fabbricate £m Mapoll alla wia S.

__Strate, 74 ¢ preclsamante: - - i

1k lssale depanits sl gianc terpn, dells superficie di setel
guadiatl ventune [(mg.dl). <lrda, meglle desdillie & Soaren-
zlaro al n.3 della legteps £) del pused AL dells premsssa;

——2) locale depoaito al plano terra., della superficie di metrdi

— guadrati wentiquattro, circa, meglio desaritto s cosranziato
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3) loozle deposito al planc primo, con apnessa cantina A li-
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FORMALITA, VINCOLI E ONERI

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

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

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

. Il complesso di afferenza risulta altresi ricompraso in un ambito soggetto a vincolo
archeologico;

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

° MNon risultano asservimenti trascritti né cessioni di cubatura;

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

. Mon risultano vincoli di natura condominiale incidenti ed insistenti sui beni del presente
lotto che necessitino di essere segnalati anche perche, come da allegata dichiarazione
dell'amministrazione di condominio del fabbricate di via Santo Strato n. 25, detti beni non
rientrano nelle competenze di gestione di detta amministrazione o di altre;

. Si segnala che nell'atto di divisione del 04/10/2001 rogato dal notaio Tommaso Gaeta,
trascritto presso la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1 il 24/10/2001 ai nn. 21569/14567, si
legge: “...i condividenti tutti si danno reciprocamente atto che il tratio iniziale dal viale di
accesso del civ. 24 di via S. Strato sino al filo dell'angolo sud del fabbricato, individuato al
NCEU del Comune di Napoli alla sez. CHI, fg. 35 p.lla 72, resta condominiale tra i
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 perc la divisione dei beni, operata gia all'atto della donazione fatta da Omissis
ai figli nel 2006, comporta che il secondo tratto resta in comune tra i beni di cui ai lofti 5 e
4 della presente;

. Mon risultano altri pesi o limitazioni d’uso.

FORMALITA E GRAVAMI

Risultano gravare sul compendio de quo e contro l'esecutato Omissis
le seguenti formalita:

. ISCRIZIONE del 28/07/2009 - Registro Particolare 5452 Registro Generale 31625 - di
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ, per
atto del notaio BENEDETTO GIUSTI Repertorio 5122/2267 del 27/07/2009, a favore di
Omissis

. ISCRIZIONE del 12/09/2013 - Registro Particolare 2724 Registro Generale 25691 — di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE CIVILE DI
RAVENNA, Repertorio 1104 del 27/07/2013, a favore di Omissis
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. ISCRIZIONE del 10/10/2014 - Registro Particolare 2531 Registro Generale 26405 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI
ANCONA, Repertorio 2275/2013 del 20/09/2014, a favore di Omissis

. ISCRIZIONE del 14/04/2015 - Registro Particolare 1038 Registroc Generale 8072 - di
IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973), per
atto di Omissis Repertorio 2593/7115 del 10/04/2015, a favore di
Omissis

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

. TRASCRIZIONE del 22/07/2016 - Registro Particolare 15428 Registro Generale 20239 —
di ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEREILI del
TRIBUNALE DI NAPOLI, Repertorio 14178/2016 del 09/06/2016, a favore di Omissis

da detto pignoramento € scaturita la procedura esecutiva presso il Tribunale di
MNapoli n. 622/ 2016 R.G.E, estinta;

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

. ISCRIZIONE del 05/04/2017 - Registro Particolare 1270 Registro Generale 8946 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI
NAPQOLI, Repertario 2754 del 22/03/2017, a favore di Omissis

. ISCRIZIONE del 20/04/2017 - Registro Particolare 1495 Registro Generale 10592 - di
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE DI
NAPQOLI, Reperiorio 5960 del 03/04/2017, 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 favere di Omissis

da detto pignoramento & scaturita I'odierna procedura.

N.B. Per l'iscrizione di ipoteca giudiziale del 23/09/2016 - Registro Particolare 3419 Registro
Generale 24513 - riportata nella relazione notarile agli atti della procedura, risulta la cancella
zione totale n. 153 del 16/01/2023.

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 nelllambito della
presente;
. L'attuale amministratore di condominio del fabbricato di via Santo Strato n. 25, dott.

Omissis con la allegata comunicazione riferisce che il compendio de quo non rientra
nella consistenza oggetto della sua amministrazione o di altre.
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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 compendio cui afferiscono i beni non & edificato su suolo demaniale,
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REGOLARITA EDILIZIA

REGOLARITA EDILIZIA

L'attuale assetto del compendio oggelto del presente lotto e il risultato di un complesso iter
fabbricativo e amministrativo che, a partire dall’'originario e vetusto assetto dei luoghi, ha
condotto a quanto oggi si apprezza presso gli stessi, con particolare riferimento all'unita
attualmente censita con la p.lla 667 sub 7 graffata alla p.lla 668 sub 3.

In particolare, la scrivente, incrociando dati documentali piu risalenti, come le restituzioni dei voli
IGM del 1929 e del 1943, con la documentazione fornita dal SUE, dallUfficio Condono,
dall'Ufficio antiabusivismo e dal Servizio di Tutela Abitativa del comune di Napoli (tutta
documentazione che verra qui richiamata e che é riprodotta in allegato), ha provato a ricostruire
detto iter, i cui punti salienti sono di seguito riassunti.

Con riferimento, evidentemente, ai beni che compongono il presente lotto, & possibile
ipotizzare che il nucleo originario e piu risalente degli stessi, ossia anteriore 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, fosse composto dal corpo
rettangolare posto tra il cortile del fabbricato di via Santo Strato n. 25 (villa Florida) e il
giardino. Villa Florida, che rappresenta il manufatto principale di tutto il complesso di
edifici di via Santa Strato n. 24 e 25, risale ai primi anni del secolo scerso, numerose sono
in tal senso le lestimonianze, tra cui lo stesso stile liberty che la caratterizza.
Successivamente alla sua edificazione, ma comunque prima del 1935, a margine del
giardino posto ad ovest della stessa, impostato su un livello terraneo (ove oggi sono
allocati i box nn. 1, 2, 3) presumibilmente coevo alla villa, viene realizzato uno chalet, o
sorta di giardino d’inverno, costituito da un corpo rettangolare ad un solo livello con
copertura a falda e con una sequenza di infissi a caratterizzarne i prospetti longitudinali:
I'uno verso il cortile di villa Florida e I'altro verso il giardino. Detto corpo costituiva un
primo piano rispetto alla quota del cortile e un pianao terra per buona parte del giardino,
giacche la quota del giardine, rispetto alla villa, & piu alta; tant'e che il collegamento tra
guello che, per brevita, continueremo a chiamare chalet e |a villa stessa viene realizzato a
mezzo di un passetto sospeso in corrisponde del piano nobile del fabbricato.
Dall’'appartamento di detto piano, come ancora oggi accade, si accedeva, dunque, allo
chalet a mezzo del passetto e dallo chalet al giardino, presso il quale, in corrispondenza
di detto accesse e sino allingresso posto sul late opposto, insisteva, ed insiste ancora, un
colonnato di caprese memoria (di Anacapri era originario il capostipite della famiglia
Omissis che aveva curato la realizzazione della palazzina). Sul fondo del giardino,
accanto al cancello di ingresso e nei limiti della perimetrazione dello stesso, precisamente
nell'angolo nord-est, era presente, sempre in epaca anteriore al 1935, un piccolo corpo di
fabbrica caratterizzato da una planimetria a L e da un solo livello. Dalla trasformazione
(per ampliamento) di tale corpo derivera l'attuale p.lla 266. Completava la consistenza
vetusta un ulteriore manufatto posto sul perimetro nord del cortile di villa Florida ossia tra
lo stesso e la retrostante via del Fosso. || manufatto era impostato sul corpo terranec con
accesso dal coriile, presso il quale sono allocati gli odierni box nn. 4,5,6,7,8,9, risullando,
pertanto, al prime piano rispetto al detto cortile ma al piano terra rispetto alla retrostante
via del Fosso (strada in salita), da cui traeva accesso. A differenza dei terranei del cortile
(ossia quelli con gli odierni box), i soprastanti manufatti, ossia quest'ultimo con accesso
da via del Fosso e il perpendicolare chalet, non erano collegati tra loro, né impostati alla
medesima quotia;

Alcuni manufatti di cui sopra, in particolare, il corpo posto sul fondo del giardino (p.lla 266)
e quello a margine di via del Fosso, limitatamente alla consistenza staggita (giacche
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guesto € composto anche da una ulteriore unita, p.lla 667 sub 101, estranea ai fatti di
causa), subiscono una trasformazione sine titulo, in particolare un ampliamento,
presumibilmente tra la fine degli anni '70 e i primi anni ‘90. In vero, mentre per il corpo
terraneo del giardino Fampliamento e ben noto e riguarda l'allungamento dei due lati della
forma ad L dello stesso, per il manufatto lato via del Fosso non € chiarissimo I'oggetto
dellampliamento (dovrebbe trattarsi della realizzazione del livello superiore e di un
allargamento di quello inferiore sul perimetro nord). A fronte delle due trasformazioni
abusive, approfittando dell'opporiunita offerta dalla legge 47/85, la sig.ra Omissis
per conto di tutti gli eredi del padre Omissis al tempo comproprietari dei beni,
presenta una istanza di condono: pratica 3631/4/86. La pratica, non definita e, allo stato,
sospesa, come si apprezza dalla documentazione allegata, contiene la modulistica di
presentazione, l'attestazione del pagamento degli onen autodeterminati, le planimetrie
castali coeve (1985) dei manufatti oggettc di ampliamento abusivo, nonché, quale
successiva integrazione, le autocertificazioni (a firma dellavente causa Omissis
odierno esecutato) relative alla procedura semplificata. Non risulta alcuna torma di
istruttoria, neanche preliminare, tanto per la documentazione originaria (comungue non
esausliva) quanto per le successive autocertificazioni;

Nonostante la pendenza della pratica di condono, priva di definizione ed esito, i luoghi
subiranno ulteriori trasformazioni. Mentre per la p.lla 266 saranno solo variazioni interne,
per il manufatto lato via del Fosso, unitamente all'ex chalet non toccato dal precedente
assetto di ampliamenti, le trasformazioni saranno decisamente significative, dando vita a
complesse vicende di natura amministrativa, e penale, che hanno indotto poi alla
sospensione degli ultimi lavori in corso (destinati alla creazione di una unita abitativa
derivante da ampliamento e fusione di chalet e corpo lato via del Fosso) e quindi allo stato
attuale dei luoghi;

Mel 2003, prima ancora della donazione dei beni all’'esecutato, viene presentata la DIA 697
in data 29/07/2003 per lavori di ristrutturazione all'intero compendio di proprieta del sig.
Omissis (abitazione principale di via Santo Strato piano primo, chalet e manufatto lato
via del Fosso, al tempo tutti univocamente censiti con la p.lla 566 sub 3 graffata alla 667
sub 5 e graffata alla p.lla 668 sub 1). L’estratto del fascicolo della DIA & reso in allegato;

Mentre erano in corso i lavori di cui sopra, diretti da tale geom. Omissis all'esito di un
sopralluogo di personale di P.G. della Polizia Municipale, in data 02/05/2004, il cantiere

viene posto sotto sequestro. In estrema sintesi i funzionari di P.G. rilevano abusi cosi
descritti nel relativo verbale:

descritti: “quale proprictario di due locali di mq. 70 e mq. 120 di cui il primo ad un livello inferiore,
fungenti da pertinenza &l proprie lppa.rumenm ubicato al primo piano dello stabile in oggetio,
nell’ambite dei lavori di manutenzioae ordinasia e straordinaria, demoliva parte del locale (lato postico)
di mq. 120 ed in corrispondenza di tale kato, eseguiva la realizzazione di nuovo solaio in c.a di circa 30
mq. & prcyia asporiazione del sottostante terreno vegetale, ottencva tuovo volume (mq. 30 per h. 2,50)
che andava a costituire ampliamento al locale sotostante di 70 ma, Realizzava altresi, in prossimitd della
parte demolita, due murature parallele poste a mt. 1,5 I'una dall’altra. La prima in .. e la scconda in
laterizs i circa mt, 30 ciascuna, Rispettivamente una posta a contendmento lerrapieno retrostante e aliraa
-:d!flimﬂm‘ icre di un'arca rucchiudente il suindicato solaio di 30 mg ex povo. L'altezza di tale mumsturs, &
cinca mi. 1.57.

In data 24/06/2004, in virtu di ulteriore sopralluogo, viene disposto un nuovo sequestro.
Questa volta oggetio dell'abuso é direttamente lo chalet:

lummm personale di PO intervenuto, cscguiva ulteriore scquestro necermndo che: “In
ol 1 quenio disposio dal BAM. DEDMISSiSen nota del RI604 5i & provveduto ad cseguire
Sﬂrl'llhm preaso |'unitd mmnbi.lm del Sig. Omissis e pilt precisamente si & provvedule ad
ispexionare le opere edili sottoposte a sequestro in data 020504, In (ale Circoslanza 5i € accenata la
conformita delle stesse a quanto analiticamente descritto nel relative Werbale di sequestro. Si & accermio
altresd 2 quasi completa demolizione del manufatio individuato guede “CHALET™ nel titelo di proprietd
ecoctio un vano di mq. 17 per ho 160, fungenie da vano di collegamento con |"appartamento 2 livello
dove rsiede OMISSISn luogo dello stesso, risulta realizeats uma struttura scheletrica costituita da
poutrelles in Ferro poste verticalmente ballonate al suclo, ed orizzentalmente occupante una superficie di
my. 90 con aliezza misurnta all’estradosso della trave pusta al vertice della struttura di mt, 3,30 Tale
nuova strutturs realizzaty senzs aloun diolo shiliitivo, appare oome organismo diverss dy quello
originasio, Per tale motive, I'opers in realizzando viene softoposta & sequestro con la custodia alfidita nl
Geom  ()mSSiS  presente sul pasto, quale direttore dei lavori.
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In data 18/11/2004 viene disposto un dissequestro temporaneo per il rispristino dei luoghi
a seguito dell'ordinanza 764/04, avente ad oggetto I'eliminazione degli abusi di cui al solo
sequestro del 02/05/2004;

In data 13/12/2004, a seguito di nuovo sopralluogo di agenti della P.G., viene constato
che il ripristino era stato eseguito solo parzialmente. Si estrapola dal relativo verbale:

opere fimalizzate al ripristino deflo stato dei luoghi &d nl-:i:um’ dally parte, all'atto consistono nelia sola

o fir

parzale demolizione della muratura posiz 2 conk p cir fe ' peT una
misurn Ji sirea ot 10 lineard (SV), Lamumdellenpemugmﬁdmmﬁmmmmmnu
precedenti sopralusghi,”

In data 31/03/2005, a seguito di ulteriore sopralluogo, gli agenti di P.G. constatana che le
opere oggetto del sequestro del 02/05/2004 erano state eliminate:

A geguite di proroga del dissequesiro sempre per ripristing dei luoghi, in data 31/03/03 la BG inlervemita,
accermva “1'evvenutn demolizione dalle opere edili abusive desering nella disposizione dirigenziale 443
del 21706704 del SAE {che conternplava solo le opere oggetto ded sequesiro originale del 2/5/04 & non
quelle sottoposte a sequestro i 24/06i04), : '

In data 05/05/2005 viene disposto il dissequestro del cantiere;

Nel 2008 viene presentata una DIA, la 648/2008, per la fusione dello chalet al manufatto
lato via del Fosso; non si hanno riscontri certi @ documentati sui contenuti della pratica e
sull'esito della stessa;

MNel 2009 viene presentata una nuova DIA, la 305/2009 del 03/06/2009 a firma del perito
Omissis finalizzata a completare i lavori e realizzare un appartamento dalla trasformazione
e fusione dello chalet e del manufatto lato via del Fosso;

In data 23/03/2009, a seguito di esposti, il persenale di P.G. si reca sui luoghi e accerta:

ie le opere oosl \'emvann deseritte:" Traitasi df unita immobiltare di cheea 300 g, viluppata su pit

It ed oggetio. in parte, di lavori df erdinaria e stracrdimaria manutenzione (1° pianio swvastante |
all maorimessa), La parte denominata “Chalel”, pid oggetia di sequestro In data 24062604 «
r:eqllt-wam 205/05 acaricodl  Omissis che &f préseniava comp struttira seheleirioa in
rro a di i I risulta tompagnato, sui lato pra.iprc!rm il coritle interne, menire gl aliri
e lati risudrano chiusi con p . i vetro e all ai wecchia faitura non ancorayi; [! quarto
ato, & costituito dalla muratura perimetrale del manufarte oggetto di sequestro in data V20504 ¢
dissequestrata il 21/05/05. Si precisa che su detta struttura risulia realizzaio il solato di copertira che
allo swrto wiisura mq. 180 (5.¥). Dewi lavori hanno modificate in parte | prospeiti esiermt in pariienlare
sono sorg chinse le aperture prospiclenti Il cortile imerno & modiicale guelle prospeitemii ie Via del
Fosso, L'imera unitd immobiliare allo sivio si presenta intonacara o malia fine ed impiantistien
teenologicn sotio iraccla. Internmments s rifeva wna buca di mi {00 X 0,80 d{pmﬁvm‘lm i, j is

All‘armo del controllo | lavor! risulivano farml, Non & mate esibita afeuna d " si
procedeva ad eseguire rilievo fotografico dello stato dei Juoghi, a eni & fa riferimenta per mmnzlom
sullo steto dei luoghi.-

In data 18/06/2009, viene disposto un dissequestro per consentire un ripristino dei luoghi
che non avviene tant'é che, in data 03/08/2009, viene disposto nuovo sequestro e
contestualmente viene appurato quanto al seguente estratto di verbale di sopralluogo:

del provvedimenta, la P.G intervenuta, provvedeva a rapporre i sigilli, dopo aver constatato: “semo state

realizzate n. 5 vani luce completi ai Infixsi esterni riconducibili ol pregresso siato del luogh!l, Eseguiti

rilievi fotografiel Si riferisce che sono state eliminate le modifiche eseguite al vani luce prospestant! la

Via dei Forso, Si allegano rillevi fotografici, ”
In data 08/09/2009 il cantiere viene dissequestrato e restituito alla custodia dell'esecutato;
e dell’epoca un carteggio tra P.G., SAE e Procura relativamente alla natura complessiva
degli abusi. In una relazione a firma del geom. Omissisdel SAE, in particolare, si parla di
un appartamento di circa 300 mq ottenuto dalla demolizione e ricostruzioni di precedenti
immabili;

In data 01/10/2010 viene effettuato un nuovo accesso della P.G. unitamente ad un tecnico
delegato dalla Municipalita |, il geom. Omissis destinatario di tre pratiche per lavori
presso i luoghi:

« della pratica DIA n 697/2003 del 29/07/2003 a firma Geom. OMIiSSis

= della pratica D.1A. n. 64%/08 presentats in duta 30/09/2008 di fusione dell” immobile con accesso da Via
del Fosso eon |"attiguo immebile denominato “Chalet” -

» della pratica DIA 6 305/2009 del 03/06/2009 5 firma Perito Edile OMissis
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In data 09/02/2011, il geomOmissisrelazione, con nota prot. 600/2011, quanto al seguente
estratto dalla detta relazione:

Con riferimento al sopralluogo eseguito, per 1 ‘immobile indicato rsultano depositate presso Io
scrivente servizio le seguenti denunce di inizio attiviti:

- DLA 697/2003 del 29 luglio 2003 prot. 3648 — Via Santo Stmio 25, denunciante: OMissis
L'oggetta di tale DIA & il frazionamento della zona denominate “chalet” dall'appartamento, wa woro
mﬂdmdnnummdompmik;mﬂdmddhmmmﬁﬁ&&m
opere di impermeabilizzazione, opere di manulenzione stmordinaria guali impiant, tramezsi, e,

- DIA 6492008 del 30 setiembre 2008 proi 3349 — Via del Fosso 2, denunciaate:
OmISSI&mhﬁﬁmkﬂwmhwamlmhﬁmmm
“chalet”, gk oggetto della DIA 697/03.

- DIA 3052009 del 3 glugnp 2009 prot. 4411 — Via Santo Strato 25, denunciante:
Om|55|smaﬁ-5ﬂammdammmuﬁmmammmdﬁmm.
m&mwud%mmdwmmmmm
siraordinaria quali impianti, tramezzi, ecc.

Dall'esame dei documenti allegati alle DIA si rileva il mancaio versamenio degli oneri per il
progetiato frazionamento; la mancwia prova delln legittimitd dellimmobile, in porticolare dolla
domenda di senataria citata nel titolo di possesso (Donazione del 29/0972006): poiché non vi &
corrspondenza tra il grafico della demmcia di inizio attivitd depositata il 29 luglio 2003 e il grafico
dello stato attuale depositato con ln DA 305/2009 del 3 giugno 2009, non si & provveduio ad
M@M&lm@mwmmdm“mﬂmwm
mummmwmmmmdmmmmmw
16062009 rcgolarmente notificata alla parte il 18 giugno 2003; ma le dovute
documentali non sono state prodotte. Per questo motivo la DIA 30509 risulta essere priva di effetti.
mmﬂmmmnrﬁawdulmﬂﬂmmmmmﬁﬂuchimhddw-ﬂmm
gono0 in corso, 8i allega rilievo fotografico. )

Allegate n. 15 fotografic 1l fungiénarip tecnico:
Omissis

A seguito di quanto sopra, il SAE fornisce all’Autorita Giudiziaria (informativa di reato) la
seguente ricostruzione della trasformazione generale subita dai lucghi, ossia dall'odierna
unita p.lla 667 sub 7 graffata alla p.lla 668 sub 3:

= In meritn o tufto quanto sapra evidenziate, la scrivente P.G. riferisce quanto segue:

Le opere in questione, fanno riferimento ad un corpo di fabbrica ubicato alla Vis S. Strato & Posillipo
avente geeesso sig dal civ. 24 ehe dal civ. 25.

1l manufatie posio a livello giarding di mg. 170 (SV) cires, ogeeiis del mpporto di sequestro del

(4, risulta frazionato dal I1° piano nobile del fabbricate principale s cui ers annesso e collegato a
di passaggio coperto ancora esistente. (Cfr. planimetria catastsle allegata). Esso, si presena
fto & mezzo botola con scala provvisionale in legno e coperta con volume in lastre di vetro, con
mmobile di mq. 1530 (SV) posio a livello inferiore ¢ prospeltante cortile interno, Quest'ultimo
abile, n sua volta, & frute di sccorpamento del locale di meq.70 deseritio nel verbale di sequestro del
512004 con I'immobile di mg. 80 (8.V)) gié di proprict dells eongiunta Omissis  avente in
ssalo, aceesso dafla Via Del Fossa 2.-
immoble di mg. 170, (a iivello glarding - rona € Chalet) i rﬂ’gl."m della verifica exeguita. delle
omparazien| operate con |‘ausific dei rilicvi aerofolog trici, hé dei raffromii con @ rilievi
fotografici presenti sia nella pratica DIA n 697/2003 presemeata § 2007/2003 a firma Geom
Omissis nonché della documentazione fotografica allegata all'alira DA, del 3/06/2609 a firma aet
verito Edije OMISSIS & riswdiarg che:
1} manufatto a livello giardino di ma, 170, per |l qu.nle non risults documentuzione certy sulla sua
legittimitd urbanistics, tra "altro Wi, mai i mo i nel titolo di proprictl ovvero
nell” ano di divisione ereditaria_del 4/10/2001, solo con il termine vago di “Chalet™, risulta essere stato
demolito e ricostruito cosi come riportato nel sequestro del 2009
Lo stesso, risulta essere stato ampliato sia in termini di volume che di superficie. In particalare, risulta
essere siats innalzata la coperture di circa mt. 1,00 rifalta con tetto piano, in luogo di tetto spiovente
preesistente. La zona terminale di detio corpo di fabbrica, & stata & sua volta incrementata in termine di
volume & superficie per circa mq. 30 per un'altezza di mt 3,00 circa. Cid & stato possibile verificarlo
| dall’esane dei rilievi aerofotogrammetrici della soc, STR risalenti ali‘ottobre [987;
2.dalle foto asree del 2003, in possesso del Comune di Napoli;
3. dal mffronto delle folo allegate alla pratica DIA del 2003 con "attuale stato dei luoghi e del rilievo
fotografico allegato alla presease,
La parete posts sul lato lungo di ml.26 circa nsulta chivsa wit'om in modo precarnio, con pannelli in
alluminio anodizzato e vetri di colore grigio raffazzonate e non ancorate (CfF foto allegate af verbale di
sequesire dul 2009 ¢ alla DA, del J009 ) e non riconducibili ol pregresso stato dei luoghi, lenuio conto
della tipolagia costruntiva recente, 1| wits & ul grezzo con lavori fermi alla data del sequesiro del 2049,
8i rifeva altvesi, rottura del solalo di calpestio del tefrazzo posio in mderenza, per circa mg. §
per il collegamento del piano inferiore con Iy strutturs i meg. 170), per la cul copertura, sono stue
collocate lastre di vetro asp late vericalmente ed orezontalmente, (Cfr folo allegate).
Cucst "ultime opera, non & indicata ¢ riportata nel verbale df sequesto del 2009, -
Il pisno inferiore di mq. 150 (S.V.) frunto dell’accorpamento di due unitd immobilisn, come sopra
indicate, nisulin solo tramezzato ol grezzo, privo di intonsco e di impiami.- Non si ba scienza della
destinazions pregressa delle due unitd accorpate, ne di quella prevista.
Per tutto gquanto sopra esposto, non risulia essere veritiera 1n;eﬂzhma:ﬁmn1m. Omissis
del 06042009 presentata al Sig. Giudice ed attestante il totale ripristino dei luoghi a quanto preesistente,
eﬁmﬁmﬂdﬁm&llwmmﬂumhmnmhmmm
Geom. OMissis e Omissis  estensori rispettivamente delle DIA del 2003 = del 2009
stanict [ erronee e non congruenti dicnimrazioni riportate nella relazione tecnica allegate e poste a hasa
della legitimita delle due DIA, cosi come pure rilevato dal tecnico del Comune Geom. OMISSis
nell‘ambito dell’istrutioria. della DLA del 2009, denunciava incongruenze ¢ contrasti sia neum pans
descrittiva che erafica.-
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. Piu recentemente, in data 17/02/2012, con la Disposizione Dirigenziale n.79, il comune di

Napoli, Servizio Antiabusivismo, ha ordinato al sig. Omissis di procedere alla
demolizione delle opere abusive. Nella disposizione, in particolare, si legge:
il Dirigente

Wollvmﬁmhoqnm'hﬁmdi @i 3 40/5659
. poizia municipale dall' UOSAF n
del 03-05-04 & succeseivi, di cul ultimo del 31-10-2010, ove si rileva che il sig. Omi;:.?s

ﬂmhdmmuwia,h.wm' senza i
le Opers in Napoli, via S. Strato n 25 il prescritto permesso di costruire,

Demolizione e ricostruzione di manufatto in muratura I " i i
denaminatc “Chalet’, di circa 170
Wmﬁ ad una maggiors altezza( piana con H. di mt. 3,10 in luogo di mmgﬁz
mo mz.Tnuru)aamplmr-niaommmdimq.&OO& '
Struttura g
]

u@memmm. 8,00, I
mhwd;dh-.:mw Zﬂ,BOxT.TUcIlpﬂmcl-. ]
o risu dellistrutiona tecnica completata il 25-01-2012, daila quale 51 evince opers
o phararts & et resn e crsone d o a3 et o, (ot . ?;""h“'m“ -
: nico isposizioni legislative & ragolamentari i L
ediizia (DPR. 08 giugno 2001, n. 380 succ. modifiche Megrazioni): considersto che I m:a-u
m:oam un organismo edilizio con specifica rievm-d,l:lmcnm&t:mm i
. n31w7mmmmmwowhm-mman
mzoo:,n.m,mrmdﬁd-ﬂm}' e

Vista la legge regionale 28 novembre 2001, n. 19 successive modifiche e integrazioni:
' i ORDINA '
'alsug Omissis

a demolizione delle opere eseguite e il ripnsano cello stato des i
data di notifica del presente att ; ’ luoghi entro 90 (novanta) gior dalla
relazione giurata ‘0. comunicando Iavvenuta csservanza di quanto ordinato mediante

.mmmimammm,

. Ad oggi, nulla & stato eseguito e i luoghi, come ampiamente descritto nei paragrafi
precedenti, sono rimasti incompiuti e in stato abbandono.

Orbene, in definitiva, non pud che concludersi che lo stato complessivo e attuale dei luoghi
risulta estremamente compromesso, non solo considerando le vicende susseguitesi dal 2003 in
poi ma anche in virta della sussistenza di una istanza di condono legge 47/85 con la quale gia
si tentava di sanare pregressi ampliamenti, anche inerenti al manufatto p.lla 266, istanza che,
stante quanto accaduto, €, ad oggi, irricevibile, pure a fronte del rigido regime vincolistico dei
luoghi. In estrema sintesi, I'attuale assetto del compendio, con particolare riferimento al
realizzando appartamento p.lla 667, non & in alcun mado sanabile, se non ipotizzando un
sensibile ripristine allo stato legittimo (in questo caso, legittimo solo per vetusta).

Le attivitéd di ripristino e, dove possibile, di conformazione delle eventuali difformita sanabili
(quelle minori, come le distributive) devono essere oggetto di una specifica e contestuale
pratica edilizia, ivi inclusi i pareri e le attivita a corredo eventualmente necessari, da concordarsi
con gli organi competenti per le criticita rilevate e la complessita del caso. Resta acclarato che
I'eventuale risoluzione del problema & legata alla possibilita di dimostrare quali siano i nuclei
originari e legittimi, all’esito positivo della pratica edilizia, da studiare, predisporre e presentare
all'uopo, e alla piena e corretta esecuzione dei lavori di ripristino. Si rinvia alla documentazione
resa in allegato, inclusa una tavola schematica in cui si @ tentato di evidenziare i volumi eriginari
del compendio e le trasformazioni postume subite dallo stesso,

Tutta quanto sopra andra evidentemente, unitamente allo stato stesso di conservazione dei
luoghi, ad influenzare la valutazione finale del compendio nella misura in cui al valore di
mercato, come piu innanzi determinato, andra applicato un coefficiente correttivo,
segnatamente riduttivo, che traduca proprio [lincertezza amministrativa e la, attuale,
indeterminazione dell'esito risolutive della vicenda urbanistica.

Si rinvia al paragrafo relativo alla stima e, in particolare, a quello sull'adeguamento e sulle
correzioni del valore di mercato per I'esemplificazione delle citate detrazioni.
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NORMATIVA URBANISTICA

Per quanto concerne il costruito:

La porzione di compendio censita in C.F. con la p.lla 667 ricade nella Zona Territoriale
Omogenea A, Insediamenti di interesse storico, con prevalenza di Unita edilizie di base
ottocentesca originaria o di ristrutturazione a blocco, art. 92 delle NTA, di cui alla
variante al PRG vigente per il territorio del comune di Napoli.

La porzione di compendio censita in C.F. con la p.lla 266 ricade nella Zona Territoriale
Omogenea A, Insediamenti di interesse storico, con prevalenza di Unita edilizie di base
preottocentesca originaria o di ristrutturazione a blocco, art. 69 delle NTA, di cui alla
variante al PRG vigente per il territorio del comune di Napoli.

L'area cui afferiscono i manufatti risulta altresi ricompresa in un ambito soggettoc a vincolo
archeologico;

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

*kkk

Per quanfo concerne il giardino, si rinvia all'allegate Certificato di Destinazione Urbanistica
prodotto, a fronte di specifica istanza presentata dalla scrivente, dal Settore Servizio
Pianificazione Urbanistica Generale e Attuativa del comune di Napoli:, di cui qui si riporta un
estratio

La Particella 267 del Foglio 229:

- rientra, come nsulta dalla tavola della zonizzazione:per la maggiore estensione nella zona A
- insediamenti di interesse storico, in piccola parte nella zona B - agglomerati urbani
di recente formazione - sottozona Bb - espansione recente, disciplinate rispettivamente
dagli artt. 26, 31 e 33 delle norme di attuazione della variante per il centro storico, la zona
orientale e la zona nord-occidentale;

- &' classificata, come risulta dalla tavala 7 - Classificazione Tipologica: in piccola parte come
Unita® edilizia di base preottocentesca originaria o di ristrutturazione a blocco — art.69,
in piccola parte come Unita' edilizia di base otto-novecentesca originaria o di
ristrutturazione a blocco — art.92, 1n parte come Unita’ di spazio scoperto concluse -
giardini, orti e spazi pavimentati pertinenti a unita' edilizie di base - art.114,;

- rientra, come risulta dalla tavola 14, nel perimetro delle aree di interesse archeologico;

- €' classificata, come risulta dalla tavola 12 - wincoli geomorfologici area a bassa
instabilita’;

- nisulta sottoposta alle disposizioni della parte terza del Digs 42/2004 art.157 in quanto
ricadente nel perimetro delle zone vincolate dal Dm 24 gennaio 1953, emesso ai sensi della
legge n.1497/1939;

- ricade nel perimetro del Piano Territoriale Paesistico Posillipo (Dm 14/12/1995) in zona
RUA - Recupero urbanistico - edilizio e restauro paesistico - ambientale;

- rientra nell'area della Pianificazione di Emergenza per il rischio vulcanico Campi Flegrei
- Zona Rossa di cui al DPCM del 24.06.2016;

- rientra in parte nel Prano Stralcio per la Tutela del Suolo e delle Risorse Idriche;
approvato con delibera di Giunta Regione Campania n.488 del 21.09.2012, ed e' indicata
‘classe Molto bassa’;

33
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

-



STIMA DEI BENI

CRITERI DI STIMA

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

In virtu del detto criterio, il bene oggetto di interesse viene comparato ad altri immobili di
analoga tipologia o quanto meno di pari destinazione e vocazione, 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
quadro commerciale (determinato secondo i criteri riportati nelle norme UNI 10750/2005 & UNI
EN 15733/2011 e nel manuale della banca dati delfOsservatorio del Mercato Immaobiliare)
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 |la destinazione del manufatto principale
del lotto tale &, almeno da un punto di vista formale) insistenti nella fascia semicentrale —
C24/Posillipo - del comune di Napoli in cui ricade il compendio immaobiliare in oggetto. Per
le abitazioni di tipo civile, in staio conservativo "normale”, i valori variano tra 3.500,00
€/mg e 5.400,00 €/mg; mentre per quelle di tipo signorie, sempre in stato “normale”,
variano tra 4.800,00 €/mq 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 media per la medesima zona di cui sopra (zona
semi-centrale/Posillipo). La scelta, in questa fase, viene influenzata dal mero contesto e
non dalle condizioni delle unita, che verranno pesate di seguito. . | valori variano tra
4.500,00 €/mq e 7.500,00 €/mq..

e
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Tenendo conto delle principali caratieristiche estrinseche del contesto di afferenza,
bisognerebbe orientarsi verso un valore prossimo al limite massimo dei range desumibili dalle
quotazioni di osservatorio sopra ripertate, pari a circa 6.500,00 - 7.000,00 €/mq; considerando
perd le caratteristiche intrinseche del compendio (in particolare lo stato in cui versano |
manufatti, senza ancora fare valutazioni di natura urbanistica) si ritiene opportuno
decrementare significativamente il detto valore, adottando un abbattimento almeno pari almeno
al 30%, concludende che per il compendio oggetto di valutazione possa essere
ragionevolmente assunte un valore unitario pari a circa 4.000,00 €/mq.

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

3 Superficie Valore unitario Valore
Unita : 2
convenzionale medio complessivo
Compendio staggito 500,00 mq 4.000,00 €/mq 2.000.000,00 €

ADEGUAMENTI E CORREZIONI

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

Elamanto che !nfluenza i Esito della verifica Natura della correzione
valutazione
Stato di Non comporta Nella determinazione del piu probabile
manutenzione/conservazione detrazione/correzione valore unitario di mercato si & gia
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tenuto conto dello stato conservativo
dei beni

Regolarita edilizia

Comporta correzione

Per quanto richiamato nel paragrafo
relativo alla regolarita, si applica un
coefficiente correttivo stimato, per il
caso di specie, nell'ordine del 20% del
valore di mercalo sopra calcolato

Stafo di possesso

Non comporta
detrazionel/correzione

Non si ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Vincoli e oneri giuridici

Non comporta
detrazionelcorrezione

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 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 mercata sopra calcolato

Altro

Non comporta
detrazione/correzione

MNessuna

DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D’ASTA

Alla luce delle correzioni sopra proposte e stimate, il valore finale della piena proprieta del bene

risulta cosi determinato (con piccoli arrotondamenti finali):

Identificativo

Valore di mercato stimato Valore di mercato corretto

Unita staggita

2.000.000,00 €

1.500.000,00 €

Valore di mercato della piena proprieta 1.500.000,00 €
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ELENCO ALLEGATILOTTO 4

Documentazione catfastale

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

ALL. 02 - Planimetria dello stato attuale dei luoghi

Documentazione relativa alle provenienze

ALL. 03 — Atto di donazione atto rogato dal notaio Benedetto Giusti in data 29/09/20086,
rep. 1641

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 - Estratto del fascicolo ricevuto dall’Ufficio Condono (pratica 3631/4/86)

ALL. 11- Estratto del fascicolo ricevuto dall’Ufficio Antiabusivismao (fascicolo 764/04)

ALL. 12 - Estratto dei fascicoli ricevuti dall’Ufficio Tutela Abitativa (fascicolo 46140)

ALL. 13 — Tavole delle difformita e ipotesi di ricostruzioni dell’evoluzione dei luoghi

ALL. 14 - Certificato di Destinazione Urbanistica relativo al giardino
Documentazione fotografica

ALL. 15 - Documentazione fotografica
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