








1



2



3



4



5



6



7



8



9



10



11



12



13



14



16 ',|'ui f1o
QRol lo
Ret 14

o.w€"foq

9s

C-\t. \otl
l1;n1r.t ÌLt o, 

"{00,

.;el*,,4p iari,;l;

15



a

p,.rtii1à 0:r :!i71on3:ic dér19r:d,

d!-i1. i:ato dj ::5.]!l

st'0t61riEfll0 ÈL PrSllcFSSo

a!;r1c c n!ii1i..:. ir rl::r tl

$
{

16



:tiùt; jt)

..19/31 : 3lì:/t1, n.nciò d3Ì.'.r!rrairo r. 234

r:e5!.a iîdÉrnìii c.?

l.

,-:,.

:l .1 r.id u:, tn

ri dl:io, l:!' I r.!3i;

pzr:irì,; .,, ilr :iu.

]

rr,:n, .Érn!,".,.,,, 1tLh.",,,,.:,l
c: a!:iúri3:i3n:ì * '!îu,J,t, e-rr

, r! r ,,r , .",,, , Lt ,a*|^ ,r/
. - n.-ùis:!ùn. ort , ì F tttLc ,1.i*t

ll]ilitil

17



e.ii.o!'a L inaníii c.irilicè

l' j =.brle, .!uerv3nènle

.ir.ru.a4 t.r il ,i9ètto

;)

ques:a GíunÈ., il òraetrc dr iesirLlmaziÒis

è:i1..5 ie113 Àrijc iirl1o j l'irp:.10n:bilrtà,1'in:rîrssrlrl,rità

ell ,C-!.2: r:l .I: rlt- r:

*Jrlrl oÉLLA DECrSro.rÉ

(ii dúr7i. ! LÈ ì:.1r d"ll irmatiÌe, J!rb:1a dl

18



la ailr'3 ogs.rv3 '_e 
1e resi - s::.rijo Òur E

giù.t3crijo^. ci lues:' o:c3'c eo?':ile ser:'n: v:nu:: rtF:

.?r rir.:iù d.!lÈ dÈr,qe ÒÓntenÉù "lL'i't 
90 dtll3 ]ecî:

c.l ri -a!::1?:1

.iriLi dslia aÓrle 9r':eF3 dl

. e,J.r:rrlc 1èLr'r'rr_i c'1 a:r rr r Ú'::il

dl ilapù:li, -'1 iri.rìs'e eeprùssaÍè:r;' iji 'eie

1:'af1-'." - .r- r:r1 derl' ii î ' î '

ì-112ts1,1i2.1'.a i:202l30) iÉ q al) re"o s:zi!j ó 'ht lale

dis:iprf!ià darh sldúÉi!? n5rFa ch" :1 sÈsit ÓDnú''

nÉ1l'...!l?ri' aa! p:'1r:om6 s'a!rd!4Èrio di iltr'\'i" rtr

.lisl":.., -"

i Drsvrsl-e ..i 13 ler'7r:

r a?lrr C0ÌÌ-' sÙPiar. 'r
lr iorr? lell'ul rrmt !J1:2

!. /1rÀ1 /,llr :.!r.

rÉll a.:r:. 2, rxìsic:.a !rlpdrr!an"'?

Jr .:r-\c , r,.re..u<llr d:

l-t t.,-.
:

19



.úùp.n;Í., 3.r its

a!.?"..-. a.c:.?a :. F^!

.irrÒ ùn! p:rdrti .iÈ,

:13LiB a1!-1 et-"ss..rùdi.e

L. a.::ri:ra?ir.r l;ll iraerù;-: dl..--.1:
.iD-) a.uesiÉ airiìiÈ specìart) :llé ruale

\....1" |, ? a .1\ 1:19 .rev.rv. rJl,:e 1.

ril r 1o-1 r.

rri, ,rr : r 11:ar:. L

-r:: .i r:frri., i:il a: ia:.

20



1P .tbLr rnz,n.r, -r!nr, .3!D €Ì roî.rlLn ej

9!i ri!ì

- l' :f:i:e rrs:n 1 r"-1eî.r:!'

.ofponeni, r:drfj.i d:lla 6rurLr h.nnc rlovvÈdrì-.

r ,.Èsu:Ùr d,i.imi,rr:

Ì. d.I Cinir.e .i :.riir -rèll:

j' -a. lr 'e.r :

I coP,,x,

,ho t{oú' o

/c-.',r
I k." J.,w,'

&r C.r!n. .ri Nhîo i r

rìrr, r r.'li.! :riri NrrTj

I
21



r)

i.,-! a.1 crPE pr.r . ?t't:t d.! 7/l:a3l

rJai: .:l cipE .:oi. 3ti'3 ée! 11i 
"lat

Passar.i. elr'ES3m. Cel rerlLo

A i.ir.ello eri nrù2rr6iaria cr

.ir..f€io al Ncf fi!1 c1fìune di NapÓÌ1 alla p..t!ie 2u4915,

!ìià ce'si:. aìlè:efiil! 2!0ai Í ci.ia AÌ:'ilrllo lEr'sd!

."fa i r.pcL rÌ :/ t/lrl5,

.r:! ii:ri!., d: -1-.1!:3:,

rrninl .L- l' 2ltl 1..è , rrdni:o :4arii 32tr 1lre

1J/rr:1 n:irll

:..rrr !. p. I r'rr

22



6biia?i.r: d:rla súpElli.js lo.ca.li 119,3S io (

aI! surèr::!::s î1r ..::irulv? i'arer .cr!:l:21;,
--=-'--
l Édiii.rL, e:!iren!F:..on nai...,"llÉ dj

. elZ p"""u".ruo"n,n i""""no

lul úualé vi ola '- /P+$ tt4i,ltt^incÒlt4-pro,-ru:t1rc

:eiarjvaîenlo all3 pÉrri.el)è 611 e 612 e:r

Ìir€ rrr .i:.r.r.tii. iu3

- 1'lnù:rnliè r:l::.iviièi:t èrÌ:

c. l!i -q rl I :1, ,ù.ri.::è

alra:.1ir!?:!ó.P ..rl

r. Por dPt Jl/6trri

N3Oórì dótlr cass! Dl, Pp.

2l .,r:of.e l':r!rlri

:113 oarrjjia t:13 .'o -; ubr.'io r,.dr:r3:c

cón ri:.r!

"t 
-/

23



',.q, drlla l::oÉ n.!r/6!

ajú.:. rilevr perr!ftù .'re 1: p3.rlrell:, ilrl

rr.n-rer5 oElla ! :t.h elÌD

.lÌ ". r Jetl

o!îr-_ii , eLra d.r:rce è'_._ea ó iPl tr:s:n!e

oo :.

a::!r ir.rD. ÌÈ 0re r I L,in r3la derl! :'o

ìrr-rr lr 1.a:. : l, '

c.:z:]|: et sr:;l:1.è :î!]c1.: j

iDoro.ail ,:d

d,.ì ilE.r.r-r Cl

i
j
t

24



inceri.et! di operer. nÉ113 zona i'r'fìè da11' strú: oo:rale

pdr 5!óli simrlr giti in aree limriror'"

Cló F.stn,'P:Lao rirrl dÉ11! de5i1n:u!one d u:. cel su'lo

:ues:r :rLr:è ':!i:

úercaio de] nèc€sir' !n t-i. I.i rl n.r o qu'drafr'

:oi.oL? di 250 mq, rrr

. 1ir: 22 
'Ú 

oci (2t-"

in i6nrènza calla Pú!5 d:i Irt:i

tod.er!. ie.ÈnniiÈ del

a.25.37; ri.r"l !ì :

opei€ndo 1d r.cla sr!!m::r:3 ifa rl tèrorÓ

coacervd cecen.alÉ, st orrien. lrricennrrè

effettivame-é c0,tr?,

1va il CúnscrzjÒ ÉD,lfl 5!D d.re ,/

..e iiforc .i inoeii'ria d1 eseroDfi.zio:È L Íawt. 
1..;/

I r-Pr:i: q1: r:P.5rt._i

16,rru o,ti"."'.u ,,, r, d.lr'rn.:rrrLa 5p"if 3nr i

25-0.CJ!/2)

!!à dóóosrrtri. s.nr irrvr,.l

"..," ,. . ,.. ",,1.1.

25



L'í.Csmri5'lr 0c1r13zr0nÈ

rrcennrr3 \; 1:o(rda:? .!11. fisurè

.:n\P^7rÓnc}e, ssqqr. oegLr :rLEi'ssi

!€. ann. s!! va1Óre Ci óercaio pieno deì c:!'rté

dr !.2:-l-;,Lal

..eiìa porClta de1 oos5osso (10 Ìuolro 1-e:1) èllà det3 nel

o.cutezidtr. l3qtirina

,rtario!r 11leres.l leqah diLla d-i6 del

al .oùe.to c:1 p3garii.

rl c.esdzio va .Únó3.n.i.li.ri!t'Úarzt,

2.Saîerlo cell?

EJ.rl,SUo da'r.

oir:essù:Li :r r3vofo d!11. p'rte

p::.4:.nr. oerr'Ò.orarr.o .':

i1 seÈrsu.fio dól ùolleqrÓ liu'ltanNe

trÒnurc'6.1! erLle .^i.nde p' 
'pns.e

rel 1rl Eiu:nr l:lir

s! rorrli.r:0..1 r.!::ro : r--ono_r' l'1 lr'0

26



,/rn, ;r,. t tl-

27



li til1ll[ lWlrtffililìilll$

. a pasare il corispenivo dereroin{r. €nrm 30 giorùi dana
codunicazi.nc d.ll'aaoslinento dell istanza:

. a sost€nard rrtt€ le sDcso rélafive al Dcrf€zionamorro dci tipi
n€céFsah . Bpcse di ragistrazione, iuacrtione, volturr del

oq/
.vr-,)t d2 .\r-2 . 1\\"
3É"i,.1" Q

Comune di Napoli/
Ufficio Patrimotrio

Dott. Narslia D Esposito

D€nanio.palnnoni@!.c.comune.rapoli.it

OGGET'TO: istanza ret!@€6sione del beoe espropriato (D.P.R. D.3r?/2OOl).

La sotrGcriilu ARRICHIELLO Teresa, nara a Casodì il 13/t1/tÍ)35, rcsidenro in
Napoh (NA), C.A.P 3014?, alla Vi{ Huns Cristinn Ard€r*! n.2a (CF.
RRCTRS35S53B990N ), or il DrcsenÈ ario

CHIEDE

1. di ottcnere la restituziona del benc non utilizzato per h realizzozion€ dellopela
puhblica (odipubblicn urilità) @Àlituito da:

a) terrcDo sito in Napoli, quàfli€re PontiNlli. aUa lII 1nyeGa di via
BottesheUe n.28 (id. in Catasto Ter&n| partita 24084; foslio 116i
particella6l0! 621); _.

2 Ia delerúinazionc d.l corrispettivo rclaiivo alla rerrucEsione ogger 1o dclt isranza

Nel caso di n@oglinento dcllistanza e di nancato cs.rcizio, da parr. dol Conune ncl
cui leùitorio ricddoro le ùrc. osgetio di rctro@sÈion., dot dinlto di p.olazione dr cui
nll'art.4S comma 3 D.P.R. n.32?/2001,la sottoFcriftn

SI IMPEGNA

. ad incaric{rc idoreo prcf€ssionisra pcr far eseguirc sli cventùali frazionam.nri
necessari od osni ahrc afto ne@ssàrio at frno di con*niiro Ìonissioùe d.l
prcwedimcnto di rehocession€i
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ALLEGA:

1. fotdopia deìla €rta didcùtità

2. copia della dftùúéntazion. in pGesso dalla quolc si possaDo itrdìviduare le aEé
ossetto di ret&@ssione parziale (Planim.r.ir Ctrisstalc)i

3.Decreto di esprcpdo

COMUNICA

> i secrenti recapiti telefonicle telefùK 081.3411845i

> l'indiriz?, presso il qualo inviaì! lc comunicazioni rclative ella prserte istanza:
Ceon. Ant.nio Milo.on Ètùdio in Corcoln, Viaìc RafTa€llon.11;

t irdùizzo e mail: antolionil@vnsiuo.iti

t irdùizzo PEC: dntonio.oil@seopeo.it

Napoli,12/11/2017

h nchiedente

. -Àrichiello TeÉsa
I J tt 

-o,1 ^"r,^.'r.'aL:t''Àr^-1a1

29



Dnczionr Cenù!lc Pat'non'o
sc^izio Dúmio e Palrinonio

'/ ) ( t(
a ( ,'',

)

Pi% l:fanccs. 1-l x0133 NAPOLI - Tel 031 795 ?623 _ r''x 031 795 76 5l

deú.rio,pttrimoú(a.onùú...lpoliit rsYcon!m dnoli it
d.Er.io,p.rnnonio@ Peconutr..!.poti jr

0,",. 
y' Q.Ltct aklc4 c/ 'tt

all6 si8.6 Aricbiello TeEsa
Prcsso Cmn Anlo.nJ Mìlo

pec. Anronio milÒ@3eop€c.'l

Oseerro: rrh'erachrJrimcnri AUnu di rch'cèsione

E pcBoula allo scrive claSùaistaMtdirelroccssione.rclatiraaìlffiasitoinPonlicclli' si

ìi i*"'"-ri*À" p,rn...o t mrio Rehccuonr' nro r' \apolr dlla h,a I rrce'c I l '
iotll - ,r" piuno - R csDonsabi le d. I Proced imen(o i ds sÙzulloanna,'"* .p""it- a.lr.r. p,ni.ctta;e ;.r.i*ra in .rtc"tsione l' qule risula inconsf@lc nsperto

-iri*i' r" s""""ri",,, p,c\edelar'ùrú/rone'i'llep'rilelle6l0eù21 'nood'lh6l2'
Sì chicdc dunque di far IEr€niF allo scrivenle una n fomùlu ione dcll isbz!

30
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9e0n. / tonto vllo
J.C IJ ( LL. 'Pnt.tub\ nùt. trtvb'n

| |Étfúiúú,qlia Únlf@nfr t tio\it\kùtì
Caa0NÙ|.ùkyLúv4.:

ù t. T.

UflìcioPaúroóio

R.sporebìle dcl pGedinenlo

Dinsentc
Dot Nalslia D Esposiro

Demutu.patinonìo(4Éc.comune.nopoli.ir

OGGUI fO: ìstùa Ètroccssione dclbene esproprido (D,P.R. n.127/200t).

l.o$nvcnlc, senì. Anronio Milo.@nsludioallaliaR nàcllo. rì ccrcolù (Napoli). ìn

proscuzione deìl incùicÒ ricelurodallasìg.r! ARRICHIELLO t cresa nak a Clsona il
l3/l l/1935, Èsìdcnlc in NaFli(N^), c.A.P. 30147. alla Via tians Cririm Andcsen n.28 (C.F.

RRCTR535S5:lll990N ).

Rehzione q uarro s€eue:

llledenoè silo in Natoli, qútierc Ponricelli,ulta trr ùaveaadivia soíeghe c n28 (ìd. ir Cùtasro

lrfrni púiu :.1uR4 fÒFl o I o: pn,úl'r Òtn c ól)r. J úr da rcn.dR. non ci 
"ono 

òFrc
c $uosen i2i di pubblica úiliià. che iÌÌìpedi*Òno la Èsionc dd t.aEa.

t,usupcúcierichiesarisùlladinq,i190.OO. \
Alìa tEsenle si ollella pldiùeri0 con irqiiídmmcmo dei con, {ncj.

rk6Rrt:dtlt!a11
tu14 - cùdk (ji)4),liL/itro3t r11131t útt 1rtut x | fl'tú!!i4L!!!!!lù1 tuùùùù.ùitú1ú!il.t

.rh at ht @ lrdi,xniahtr t

31



,,:,\ o'
___ ,,/?
D ùzi.ùc ( olmLc l'rtnnon,o
S.r'izni l)irnúìo c Palimonn,

ptu\ 2\JC96 ^t I )q 03 t3

^l 
DùenoN Cenen c Pieilìcx7n'nt. (ì.rtrrÌc
del lèrn.rio_Sno Uncsco - etr000

^ 
| DienoÈ (rentale In'ilrrurlúrc LarorL P'rblì1icic

nob irrl' ,4-A.c(i tconÙolLìlntcrìi 7:l f 0 0

,\lS.^,zri l'ìúi licd/iore t ù.'rìijr.a Gerk l. !.16 t 0o

^l 
Sen ',('lldilizia 

ì{.sidenziaLt Pubblica ! 5 0 0l

! F... ,\llaDire,one PalrimÒmo6 0 01r0

'/.J '.ro-. s.r.J+la\r!.' \' .h!.1 " iró a il

ll rerlrsk" i. ' \.rn \iP1 -lld llr \e' \i\"'noc"' "'lpúiLr lr03l In8lio 116 pll.610eó12

(d f,t t ti'p"s ta 3' 4')

l Dcrenur! dlb enr.rl.ljstanTr di rctncci3ioóc rclalnadllo!!.ro.li radclh\i36
ArichLtllo tcrcsa oda a Ca$ri! il ll ll !915 Dq il ierún rno in NJNIi Sr/ l'!ìr ' rLlr lÌl
Í.vrsr Ji via ÌloLlcghelle r. :S' Crl prrna 24llll foglio I 16 D llo 610. 6ll

ll \r,i,) ò olCcrto di esp$Pdo Nllrmbù d.1 |SER- di úùi.lla Lqrlc:le'8r_ 0'n l)cc'c() a

lilni .l.l C omúrssrrio StEonli,ùio di ( nn erro
Sì chiù,le ai dcsrinalei in i,rdnv/o \c ld. ,n qucrions. deìl! qùxlc si allcsJ flrùn{na ù't

isrrnz!. $ già iNcnlù 1n dtri rrDgerli, corìuiqN lirah.Tlri t'd nreF!ùri u r.DirlLli di tÙhblica

Pjù7r rilss-II 3011:lN\l'O!ì l!i 03119i 'ó1: i6ll ljsr03l7e116j
dcmrni,LpÍrinoriù'-4.onurt.napoli.n sÌ..onìunc"n3l'9ì!.i!
deh.rn'.D,trinoiidApc.conún. mpoli il
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0,?4, f i/ ,Élte irQi>P

5tt'{'
Pcl2013/ 3l gE O 1 dèro5/04/2ors

Al or€ttore cént alé Aanilk zion€ è G€stione óel-rnilono Sito Un6@

al ol..ttorc c.ntEl€ Inf6struìtun, Lovorr Plbblrci e MobllÈ
Alfaù c.n.éli e co^tt ttt Ihtehi

ar sèturrro Edrrrzra Rèsidenzi€r. pubbltd

oqgèttó: Rrcnleta paEÉ su is6^2. dr Étrocèsrore d€llà s's.E ArnchLèlb rèresa,
tercno srìo rn fl.p.r II]-r€ÉH drvrr aoneghèll€ n. 23 - Ncr Foslro 116, p.ft.rlè 610 e

con not! Pc/2ato96 d€l 220312013 rr sèturzro Den€nro € P.Ùimonlo, In nferim€nto rlla
uitoarl'istan2. d€lró 519.ó arn.hièllo TèÉ*, pEt. n, 19203

der s/o1l2or3, ha dchido arrufficro <dv€.t. dr wnr6É, pé
sia 9a iento n intèdentr uòènrsri.l di

Llmrch[e In .rgomènto è rndr lifonitì der NcT, foqrio 116

In @r.zron€.rla !i9€nle disciprrn. u.b.nrsflè l'múobrre In oggetto:r n€ntE li 20ra B - aqgloneèti uùtnt di rc@tè fot@t@e - 50tto20nè sb -
ésqnstóhè 'entè drsciprinata dlqlr artt. 3r è 33 delle norme d aîtuazlonè dèll.
vlrlanG perllcèntrc sbn@, h zonr onentúle e l. zoha nord oardcntare;

r'el/i" dlscrplrn!ro drrr :É.149i. è cràssrfìèt., @m€ fsurta darra t vorr d€ vrÉrrsemorfol. n€nt.€ n€l Denm€tE det @tro èétrk ro, ndrvlduató con déllbèra consrlare del
04,07,1972 €l sensl d.llbrt. la della lègo.465/71.

sr fa pr€gte .he p.Érélla rh. 612 è ubróto pè
*tenrone uf tuhbr@to, La paÉ'er'a n. 610, r4!fte, è @r"finúr. d Jt. di ogere
edfizlé. I
lnolte,.' dldénzia chè |a€a In aoóú€nto non nsult tportat n€l SIRET - sistèma di I

.r9.rt t€i non nelbndo sli immobrlr rrèdèntr h !@ lc
attEzz.ture puòbliche, rcn susrstono mótvrent. rr lllà rctoesionè.

U.uoù-Q*J *
ì\
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PG/2022/ 683341            del 22/09/2022 
Al Servizio Supporto al RUP 

 

e p.c. Dipartimento Avvocatura 
 Servizio Difesa Giuridica Contenzioso Civile 

 
 
 
Oggetto: Valutazione economica al fine della retrocessione relativa all’area sita in III 
Traversa via Botteghelle n. 28 (via Hans Andersen) foglio 116, particelle 610 e 612. 
Rideterminazione a seguito del parere espresso dal Dipartimento Avvocatura – Servizio 
Difesa Giuridica Contenzioso Civile 
 

Con riferimento alla Vostra richiesta pervenuta con PG/2022/500362 del 29/06/2022, alla richiesta 
di parere dello Scrivente Servizio PG/2022/595845 del 04/08/2022, al conseguente parere espresso 
dal Servizio Difesa Giuridica Contenzioso Civile PG/2022/599250 del 05/08/2022, che si allega, e 
alla Vs. richiesta PG/2022/650666 del 08/09/2022, si riporta nel seguito la rideterminazione 
economica relativa all’area sita in III Traversa via Botteghelle n. 28 (via Hans Andersen) foglio 
116, particelle 610 e 612 (superficie  rispettivamente di 122mq e 128mq per un totale di 250mq) in 
accordo a quanto rappresentato dal parere espresso dal Servizio Difesa Giuridica Contenzioso 
Civile PG/2022/599250 del 05/08/2022 che riporta che la determinazione del valore in argomento 
deve essere effettuata “sulla base dei criteri applicati per la determinazione dell’esproprio e con 
riguardo al momento del ritrasferimento” ex art. 48 del D.P.R. 327/2001.  
Nel caso specifico l’indennità di espropriazione fu determinata attraverso i criteri indicati dall’art. 
80 della Legge 219/1981 (artt. 12 e 13 Legge 15 Gennaio 1885 n.2892, cd “Legge per Napoli”). 
 
 

Lo stato dei luoghi del bene oggetto di stima, ubicato in via Hans Andersen n.28, costituito n. 2 
particelle, è il seguente: 

- sulla particella 612, foglio 116 (superficie totale 128mq), è edificato un fabbricato per civile 
abitazione di n.1 piano fuori terra a copertura piana; 

- sulla particella 610, foglio 116 (antistante la particella 612 rispetto a via Hans Andersen) 
(superficie totale 122 mq) è realizzata una pavimentazione in cotto che da l’accesso al 
fabbricato di cui sopra, ed una tettoia. 

Si riportano di seguito le immagini satellitari e la planimetria catastale dell’area in oggetto. 
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Immagine 1 – Immagine Satellitare 

 
Immagine 2 – Immagine Satellitare 3d 
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Planimetria Catastale 

 
Visore Urbanistico 
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Così come richiesto si procede alla determinazione del valore dell’area in argomento applicando i 
criteri indicati dall’art. 80 della Legge 219/1981 (artt. 12 e 13 Legge 15 Gennaio 1885 n.2892, cd 
“Legge per Napoli”). 
 
PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’AREA 
Il metodo di stima adottato per determinare il valore dell’area di sedime in oggetto è il 
procedimento analitico. In considerazione delle condizioni manutentive dell’immobile su di esso 
realizzato se ne procede alla stima attraverso il metodo del “valore di trasformazione”. Infatti per 
beni immobili, quali i terreni, la determinazione del valore di mercato, comunque legati a fattori 
quali la rendita di posizione, la consistenza, lo stato di diritto, ecc., non può prescindere dalla 
potenzialità di “trasformazione”, che i sedimi stessi possiedono. Il valore di detti beni, quindi, non è 
determinato dalle loro condizioni fisiche in essere, quanto alla possibile loro mutazione in senso 
edificatorio. A parità di tutti gli altri elementi, infatti, il fattore discriminante tra differenti giudizi di 
valore riguardante i sedimi si fonda essenzialmente sulla quantità di volumetria che il bene “terra” 
consente di generare in relazione alla sua destinazione di uso urbanistica. 
Per quanto riguarda caso in esame, considerato che esistono valori di mercato di beni analoghi con 
il quale confrontare quello in esame, verrà utilizzato come riferimento il valore delle strutture 
edificate, con destinazione abitazioni civili.  
Dunque il valore di mercato attuale dell’area di sedime (Vma) è determinato attraverso la stima dei 
ricavi ottenibili al termine della sua trasformazione (Vmr), a cui vengono dedotti i costi necessari 
alla trasformazione stessa (Ktr). Tali valori poi vengono scontati con un adeguato tasso per 
riportare tali valori all’attualità. Si ha quindi: 

Vma=Vmr – Ktr 
I costi necessari alla trasformazione del bene sono pari a: 

Ktr= Ktc + Kpro + Ki + P 
dove: 
 Ktc = costo tecnico di costruzione degli immobili sull’area di sedime; 
 Kpro = costo per oneri professionali; 
 Ki = costo per imposte dovute alla Pubblica Amministrazione; 
 P = profitto dell’imprenditore promotore della trasformazione dell’area. 

Il più probabile valore di mercato sarà pari a:  

𝑉𝑚𝑎 =
𝑉𝑚𝑟 − (𝐾𝑡𝑐 + 𝐾𝑝𝑟𝑜 + 𝐾𝑖 + 𝑃)

(1 + 𝑟)௡
 

dove: 
 r= saggio per riportare alla data attuale un incasso futuro che si assume pari ad un investimento 

a basso rischio pari a Titoli di Stato, che si assume del 4%; 
 n= numero degli anni in cui, attuandosi l’operazione di trasformazione, la somma monetaria 

immobilizzata per l’acquisto del sedime non produce reddito, stimata in 2 anni. 
 

- Determinazione del valore di mercato del bene alla condizioni di stato manutentivo normale (Vmr) 
Si procede alla valutazione dell’area di sedime in oggetto nell’ipotesi in cui questa possa 
considerarsi edificabile con destinazione abitazione civile. Considerando la potenzialità edificatoria 
dell’area pari a quella attualmente costruita, come sopra descritto, si ha: 

Destinazione ≈Sup. [mq] 
Edificio 130 

Area Esterna 120 
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Totale superficie area di sedime 250 
 

Per determinare il valore di mercato dell’area e dell’edificio per civili abitazioni sull’area di sedime 
dopo la trasformazione, si è ritenuto di prendere come riferimento i valori determinati dalla Agenzia 
delle Entrate immobili simili presenti nella zona omogenea a quella in cui l’immobile in oggetto è 
ubicato, in condizioni di mercato attivo e di stato manutentivo normale e dunque dopo che esso avrà 
subìto la trasformazione ipotizzata: 
 

 
 

Può prendersi come valore economico di riferimento, data la sua posizione nel tessuto urbano di 
Ponticelli, le sue caratteristiche intrinseche e dunque la sua corrispondente appetibilità nel mercato 
immobiliare attivo, un valore di 1.000 €/mq quale per “Abitazioni di tipo economico”. 
 
Di conseguenza, il valore di mercato dell’area e dell’edificio in condizioni di mercato attivo risulta 
essere, considerando per le aree esterne un coefficiente correttivo di destinazione d’uso pari a 0,20: 
Vmr=Sup.ed. x Vmq + Sup.est. x Vmq x 0,20=130mq x 1.000€/mq + 120mq x 1.000€/mq x 0,20 = 

=€154.000,00 
 

- Determinazione del costo tecnico di costruzione della struttura produttiva (Ktc) 
Per la determinazione del costo di costruzione necessari alla trasformazione i valori riportati nella 
tabella sottostante sono stati determinati su osservazioni di mercato e valutati tenendo conto che 
essa sia realizzata ex-novo con tariffe all’attualità. Si ha:  

Opere Sup. [mq] Ktru [€/mq] Ktr [€] 
Edificio 130 600 78.000,00 

Aree esterne 120 80 9.600,00 
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Totale costo di costruzione 87.600,00 
 

- Determinazione del costo per oneri professionali (Kpro) del costo per imposte dovute alla Pubblica 
Amministrazione (Ki) 
Con riferimento ai tariffari vigenti, gli onorari professionali per progettazione, direzione lavori, 
sicurezza, collaudo e costi per imposte e tasse da corrispondere alla pubblica amministrazione per 
l’ottenimento dei titoli autorizzativi necessari per eseguire i lavori ipotizzati sono stimati nel 7% del 
costo tecnico di costruzione, e quindi: 

Kpro= Ktr x 0,07=€ 87.600,00 x 0,07= €6.132,00 
 

- Determinazione del profitto dell’imprenditore (P) 
Ritendendo ordinario per un imprenditore un profitto ordinario al netto delle imposte pari al 10% 
del valore di mercato dell’immobile realizzato, si ha: 

P= Vmr x 0,10= € 15.400,00 
 

- Determinazione del valore di mercato attuale dell’area di sedime (Vma)  
Alla luce di tutto quanto sopra esposto il valore di mercato dell’area di sedime in oggetto, 
utilizzando il metodo del “Valore di Trasformazione”, con riferimento ad aree produttive, risulta 
pari a: 

𝑽𝒎𝒂 =
𝑉𝑚𝑟 − (𝐾𝑡𝑐 + 𝐾𝑝𝑟𝑜 + 𝐾𝑖 + 𝑃)

(1 + 𝑟)௡
=
€154.000,00 − €(87.600,00 + 6.132,00 + 15.400,00)

(1 + 0,04)ଶ
≅

≅ €𝟒𝟏. 𝟒𝟖𝟐, 𝟗𝟖 
 
Il più probabile valore di mercato per l’area di sedime in oggetto sita in III Traversa via 
Botteghelle n. 28 (via Hans Andersen) foglio 116, particelle 610 e 612 si può stimare dunque in 
cifra tonda pari ad € 41.500,00. 
 
 
COACERVO DECENNALE DEL REDDITO DOMINICALE 
Come indicato dal parere del Servizio Difesa Giuridica Contenzioso Civile PG/2022/599250 del 
05/08/2022 il criterio adottato allo scopo può essere l’attualizzazione del valore determinato nella 
Sentenza del G.S.E. attraverso l’andamento dei prezzi di mercato e alle relative fluttuazioni. 
Pertanto allo scopo si utilizzano gli Indici dei prezzi al Consumo pubblicati annualmente 
dall’ISTAT. Partendo dall’anno 1995 (anno di sentenza del G.S.E.) si determinerà il coacervo 
decennale delle aree in oggetto al 2022. Nello specifico si applicherà al valore di partenza di 
Sentenza pari a £250.000,00 l’incremento o il decremento percentuale secondo l’indice ISTAT 
dell’anno precedente.  
Si riporta nel seguito il foglio elettronico definito per la procedura sopra descritta: 
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Applicando la metodologia indicata dall’art. 80 della Legge 219/1981 (artt. 12 e 13 Legge 15 
Gennaio 1885 n.2892, cd “Legge per Napoli”) per determinare il valore delle aree in oggetto si 
calcola la media aritmetica tra il più probabile valore di mercato e il coacervo decennale: 

Varee=(Vm+Coacervo)/2=(€41.500,00+€122,32)/2=€20.811,16 
 
Il Funzionario P.O. 
Valutazioni, stime ed Efficientamento energetico  
Ing. Giovanni Toscano  

 
Sottoscritta digitalmente da 

                                                                                   Il Dirigente del Servizio Tecnico Patrimonio 
                                                                                   Ing. Vincenzo Brandi 

 
La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto ai sensi dell'art. 24 del D.Lgs. 7/3/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD). La presente 
disposizione è conservata in originale negli archivi informatici del Comune di Napoli, ai sensi dell'art.22 del D.Lgs. 82/2005. 

ANNO
INDICE 
ISTAT

Variazione 
[%]

Valore 
coacervo [£]

1995 114,1 0,000 250.000,00
1996 103,9 0,911 227.651,18
1997 105,7 1,017 231.595,09
1998 107,6 1,018 235.758,11
1999 109,3 1,016 239.482,91
2000 112,1 1,026 245.617,88
2001 115,1 1,027 252.191,06
2002 117,9 1,024 258.326,03
2003 120,8 1,025 264.680,11
2004 123,2 1,020 269.938,65
2005 125,3 1,017 274.539,88
2006 127,8 1,020 280.017,53
2007 130 1,017 284.837,86
2008 134,2 1,032 294.040,32
2009 135,2 1,007 296.231,38
2010 137,3 1,016 300.832,60
2011 102,7 0,748 225.021,91
2012 105,8 1,030 231.814,20
2013 107 1,011 234.443,47
2014 107,2 1,002 234.881,68
2015 107,1 0,999 234.662,58
2016 99,9 0,933 218.886,94
2017 101 1,011 221.297,11
2018 102,1 1,011 223.707,27
2019 102,6 1,005 224.802,80
2020 102,3 0,997 224.145,49
2021 104,2 1,019 228.308,50
2022 108,1 1,037 236.853,64

122,32€
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Re: POSTA CERTIFICATA: Trasmissione nota PG/698834 del 29.09.2022

Da antonio.milo@geopec.it <antonio.milo@geopec.it>
A supporto.rup@pec.comune.napoli.it <supporto.rup@pec.comune.napoli.it>
Data sabato 19 novembre 2022 - 12:04

Salve, come da richiesta si invia la documentazione.

Distinti saluti

Geom. Antonio Milo
Viale Raffaello, 11 - 80040 Cercola (NA)
tel./fax 0813411845 - Cell. 3280371425

e-mail: antoniomilo@virgilio.it - Posta ceritificata: antonio.milo@geopec.it
Sito Web: www.studiotecnicomilo.it

Le informazioni, i dati e le notizie contenute nella presente comunicazione e i relativi allegati sono di natura privata e come tali possono essere riservate e sono,
comunque, destinate esclusivamente ai destinatari indicati in epigrafe.

La diffusione, distribuzione e/o la copiatura del documento trasmesso da parte di qualsiasi soggetto diverso dal destinatario è proibita, sia ai sensi dell’art. 616 c.p., sia
ai sensi del D.Lgs. n. 196/2003.

Se avete ricevuto questo messaggio per errore, vi preghiamo di distruggerlo e di darcene immediata comunicazione anche inviando un messaggio di ritorno
all’indirizzo e-mail del mittente.

Il 2022-09-29 10:17 Per conto di: supporto.rup@pec.comune.napoli.it ha scritto:

Si trasmette la nota in oggetto.

COMUNE DI NAPOLI
AREA MANUTENZIONE
SERVIZIO SUPPORTO AI RUP 

modelli dichiarazione.PDF

Firefox https://webmailbeta.pec.it/cgi-bin/ajaxmail

1 di 1 21/11/2022, 08:10

PG/2022/838615 del 21/11/2022

110



111



112



113



114



115



116



117



118



              
DIPARTIMENTO AVVOCATURA 

   Servizio Difesa Giuridica  Amministrativa 

Area Legale   Amministrativa –  Tel. 081 7954666 – 7954697 – 7954667 – Fax 0817954703 
CODICE E- GRAMMATA 20.1.0.0.0 
avvocatura.amministrativa@comune.napoli.it 
 

 
PG/2020/597292                                                          Napoli,14.9.2020 
     
 
CLA 1600                      
                                                                      Al Servizio Demanio e Patrimonio 
  
 
 
oggetto: richiesta parere retrocessione parziale-titolarità degli eredi 
 
Con la trasmessa nota PG/2020/531383 del 7.8.2020, codesto Servizio ha interessato la  
scrivente, “in merito alla titolarità degli eredi alla restituzione parziale del bene nel caso di 
inservibilità accertata si chiede se ciò possa essere consentito anche presenza di un diritto di 
retrocessione soggetto a prescrizione ordinaria secondo la regola dettata dall’art.2946 c.c. ”,  
Si premette che il quesito formulato rientra nel novero delle problematiche giuridiche che 
rivestono interesse generale essendo in grado di generare una pluralità di contenziosi per 
cui, ai sensi e per gli effetti della delibera di Giunta n.348/2016, il presente parere è stato 
sottoposto al vaglio di tutti i legali dei Servizi D.G.A. i quali hanno condiviso le 
considerazioni riportate di seguito: 
- la nota PG 348702 del 13.4.2018  (CLA 1465) della scrivente  attiene a fattispecie diversa 
dal quesito posto con la nota che si riscontra e cioè all’ipotesi di retrocessione totale in 
presenza d’inservibilità accertata e, dunque, non conferente al quesito posto relativo, 
viceversa, alla retrocessione parziale : 
- la retrocessione totale, prevista dalla l. n. 2359 del 1865, art. 63, si ha quando l'opera non 
sia stata eseguita e siano decorsi i termini a tale uopo concessi o prorogati, e la 
retrocessione parziale, prevista dagli art. 60 e 61 della medesima legge, si ha quando dopo 
l'esecuzione totale o parziale dell'opera alcuni dei fondi espropriati non abbiano ricevuto 
la prevista destinazione. Mentre nel primo caso, il diritto soggettivo alla retrocessione, 
azionabile davanti al g.o., sorge automaticamente per effetto della mancata realizzazione 
dell'opera, e quindi a prescindere da qualsiasi valutazione discrezionale 
dell'Amministrazione, nel secondo caso esso nasce solo se ed in quanto l'Amministrazione, 
nel compimento di una valutazione discrezionale, in ordine alla quale il privato è titolare 
di un mero interesse legittimo, abbia dichiarato che quei fondi più non servono all'opera 
pubblica. In particolare, nella retrocessione parziale, rispetto ai beni non ancora utilizzati 
e che l'espropriato avrebbe interesse riacquistare, tuttora può esercitarsi una valutazione 
discrezionale circa la convenienza di utilizzarli in funzione dell'opera realizzata, sicché 
tali beni possono essere restituiti solo se la p.a. abbia dichiarato che essi non servono più 
alla realizzazione dell'opera nel suo complesso.(T.A.R. Lazio Roma, sez. I, 02/07/2009, n. 
6403) 
-una delle differenze di maggior rilievo tra le due ipotesi di retrocessione è ravvisabile 
nella diversa configurazione che assume la posizione giuridica del soggetto espropriato; 
in particolare, mentre nel caso di retrocessione totale l’originario proprietario è titolare
di un diritto soggettivo perfetto in virtù del quale  può domandare al giudice ordinario la 
restituzione dei beni oggetto della procedura ablatoria previa declaratoria di decadenza 
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della dichiarazione di pubblica utilità, nel caso di retrocessione parziale la pretesa alla 
restituzione del bene è subordinata ad una valutazione discrezionale 
dell’amministrazione, rispetto alla quale l’ex proprietario è titolare di un interesse 
legittimo pretensivo, tutelabile innanzi al giudice amministrativo.;
- in tema di espropriazione di pubblica utilità si versa in ipotesi di retrocessione parziale 
(di cui all'art. 47 d.P.R. n. 327 del 2001) quando uno o più fondi espropriati non hanno 
ricevuto (in tutto o in parte) la prevista destinazione; detti fondi possono essere restituiti 
se la pubblica amministrazione ha manifestato la volontà di non utilizzarli per gli scopi 
cui l'espropriazione era finalizzata, tramite, generalmente, la dichiarazione formale di 
inservibilità del bene espropriato. Fermo restando che la dichiarazione di inservibilità dei 
fondi ha un'efficacia costitutiva per far sorgere il diritto alla restituzione del bene, ciò che 
rileva ai fini dell'applicabilità dell'istituto "de quo" è che la pubblica amministrazione 
abbia manifestato comunque la volontà di non utilizzare tali immobili, anche a mezzo di 
acta concludentia e non necessariamente con un atto formalmente dichiarativo della 
avvenuta inservibilità. 
-- trattandosi di retrocessione parziale l'obbligo dell'Amministrazione di provvedere 
riguarda solo il dovere di pronunciarsi "sulla fondatezza della richiesta" sulla base di una 
valutazione discrezionale circa la "inservibilità" degli immobili in questione per la 
realizzazione delle opere di interesse pubblico; 
-la retrocessione parziale dei beni espropriati è subordinata ad una
determinazione amministrativa di inservibilità dei fondi espropriati all’opera
pubblica e, solo dopo che sia stata emanata la formale dichiarazione di inservibilità,
gli espropriati sono titolari, come per la retrocessione totale, di un diritto
soggettivo, lo jus ad rem, che consente loro di agire per chiedere la restituzione dei
beni espropriati e non utilizzati C Consiglio di Stato, sez. IV, 02/01/2019, n. 22;)
- la retrocessione parziale (già prevista dagli artt. 60 e 61, l. n. 2359 del 1865 ed ora 
prevista dall’art. 47, d.P.R. n. 327 del 2001) si configura quando, dopo l’esecuzione totale
o parziale dell’opera pubblica, alcuni dei fondi espropriati non abbiano ricevuto la 
prevista destinazione e rispetto ad essi può ancora esercitarsi una valutazione 
discrezionale circa la convenienza di utilizzarli in funzione dell’opera realizzata, sicché
tali beni possono essere restituiti solo se l’Amministrazione abbia dichiarato che essi non 
servono più alla realizzazione dell’opera nel suo complesso.; 
-la pretesa alla restituzione, pertanto, è subordinata ad una valutazione discrezionale 
dell’amministrazione, rispetto alla quale l’ex proprietario è titolare di un interesse 
legittimo pretensivo, tutelabile innanzi al giudice amministrativo; 
- la retrocessione parziale presuppone un provvedimento dell'Amministrazione volto a 
dichiarare l'inservibilità del bene per lo scopo che ne ha determinato l'espropriazione, o 
comunque la manifestazione di tale volontà, anche a mezzo di acta concludentia, con 
valenza costitutiva del diritto alla restituzione del bene già espropriato, ma non utilizzato. 
In altri termini, la dichiarazione di inservibilità dei beni all'opera pubblica è il frutto di 
una valutazione discrezionale dell'Amministrazione, di fronte alla quale il privato vanta 
una posizione di interesse legittimo; il diritto soggettivo alla retrocessione parziale dei beni 
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nasce soltanto se la stessa Amministrazione abbia dichiarato, appunto, che quei beni non 
servono più all'opera pubblica .(T.A.R. Lombardia Milano, sez. III, 01/08/2019, n. 1812)  
- la prescrizione del diritto alla retrocessione parziale decorre dalla data dichiarazione 
della inservibilità del bene da parte della p.a., e non dalla scadenza del termine per la 
realizzazione dell'opera parzialmente realizzata. (T.A.R. Puglia Lecce, sez. III, 
15/01/2010, n. 169); 
- nessun diritto alla retrocessione parziale sussiste finché non sia intervenuta la 
dichiarazione di inservibilità di cui all'art. 61, l. n. 2359 del 1865, la quale presuppone, da 
un lato, che, stante la non completa utilizzazione dell'area espropriata per la realizzazione 
dell'opera pubblica, il terreno o porzione di esso del quale si chiede la retrocessione non 
sia mai stato destinato all'opera pubblica cui era preordinata l'espropriazione, e, 
dall'altro, che non serva più all'opera in questione: l'istituto non trova, quindi, 
applicazione nell'ipotesi in cui su tutta l'area espropriata sia stata realizzata l'opera 
pubblica per la quale era stato pronunziato il provvedimento ablatorio, e dopo 
l'ultimazione dell'opera tale area abbia parzialmente perso siffatta destinazione e non 
risulti più utilizzata in toto per l'opera in questione. (T.A.R. Toscana Firenze, sez. I, 
13/05/2008, n. 1414)- 
Ciò premesso è parere della scrivente che: 

- nell’ipotesi di retrocessione parziale, il soggetto espropriato, prima della 
dichiarazione di inservibilità, sia essa esplicita o implicita, è  titolare di un interesse 
legittimo pretensivo alla retrocessione; 

- in caso di decesso del soggetto che ha subito l’espropriazione, tale situazione 
giuridica soggettiva, concorre a formare l’universitas iuris di cui si compone l’asse
ereditario e si trasferisce agli eredi; 

- la dichiarazione di inservibilità, sia essa esplicita o desumibile da acta 
concludentia, determina il sorgere del diritto alla retrocessione parziale; 

- prima di tale momento, non essendo sorto il diritto alla retrocessione, non decorre, 
nei confronti del de cuius e degli aventi causa, iure successionis, il termine di 
prescrizione dei diritti di cui all’art.2946 c.c.; 

- anche a voler ritenere, in contrasto con quanto innanzi, che il lasso temporale 
antecedente alla dichiarazione di inservibilità possa produrre un effetto 
prescrittivo dell’interesse legittimo, il sopravvenire della dichiarazione di 
inservibilità, stante il carattere sempre rinunciabile della prescrizione, 
produrrebbe comunque l’effetto di determinare il sorgere del diritto alla
retrocessione; 

- il diritto alla retrocessione parziale, una volta sorto per effetto della dichiarazione 
di inservibilità (sia essa esplicita o implicita), si prescrive entro l’ordinario termine
di prescrizione; 

- nel caso in cui il termine di cui innanzi sia decorso, l’amministrazione, ove lo 
ritenga più conveniente e maggiormente rispondente all’interesse pubblico, può, 
comunque, decidere di rinunciare alla prescrizione maturata ed accogliere la 
richiesta di retrocessione parziale; 

- il caso concreto di cui all’atto di diffida allegato alla richiesta di parere va risolto
sulla scorta delle conclusioni di cui innanzi per cui se, nell’anno 2014, 
l’amministrazione ha reso dichiarazione di inservibilità della porzione di bene non
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utilizzata per la realizzazione dell’opera pubblica, è solo da tale momento che è 
possibile far decorrere il termine decennale di prescrizione del diritto alla 
retrocessione parziale. 

Nei sensi esposti è il parere della scrivente Avvocatura, fatta salva l’autonomia decisionale
di codesto Servizio. 
                                                                                        Avv. Bruno  Ricci 
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