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comunione sono stati computati nella misura massima del 50% e, pertanto, fino ad uno
spessore massimo di 25 cm.

La superficie dei balconi ¢ stata ragguagliata con un coefficiente pari allo 0,33: Balcone
1 =28,60x 0,33 =2,80 mq e Balcone 2 =2,80 x 0,33 = 0,90 mq per un totale di 3,70 mq.

La superficie ¢ arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso. (D.P.R. 138/98).

Descrizione particolareggiata dell’edificio:

Il fabbricato 10, in cui ricade I’immobile staggito, ¢ parte del cosiddetto “Rione Nuova
Villa” a San Giovanni a Teduccio. E un insediamento residenziale ultimato nel 1956,
progettato dal gruppo Aymonino per lI'emergenza senzatetto, in base alla Legge speciale n.
200/1952. Fu costruito dall’Istituto Autonomo Case Popolari (I.A.C.P.).

Nello specifico ’edificio si presenta con un corpo di fabbrica a pianta rettangolare, con
struttura in calcestruzzo armato ed ¢ composto da due scale, con cinque piani fuori terra,
senza ascensore € senza servizio di portierato, con due alloggi per piano per ogni scala. I
prospetti risultano con una composizione prospettica rigorosa e semplice, priva di apparato
decorativo.

Lo stato di conservazione delle parti comuni esterne ed interne ¢ mediocre.

L’edificio non gode di alcun affaccio di pregio. Le lunghe aiuole su cui prospetta il
fabbricato sono in totale stato di abbandono.

L’accesso ¢ da Via Ravello, quindi con ingresso diretto su strada.

= Non esiste regolamento condominiale del fabbricato.

=  E nominato un Amministratore di condominio.

Descrizione particolareggiata dell’immobile:

La quasi totalita delle pareti dell’appartamento ¢ tinteggiata, solo in alcune zone sono

rivestite con carta da parati.

e Pavimentazione: in tutti gli ambienti, compreso il bagno, ¢ stato posato lo stesso
pavimento in gres porcellanato colore crema dimensioni 60 x 60 cm.

e Angolo cottura: rivestimento con il medesimo gres porcellanato colore crema

dimensioni 60 x 60 cm.
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Bagno: dotato di lavabo, w.c., bidet, doccia e vasca idromassaggio. Rivestimento con il

medesimo gres porcellanato colore crema dimensioni 60 x 60 cm. a tutt’altezza.

e  Serramenti esterni: 1 serramenti sono in alluminio di colore marrone.

e Serramenti interni: le porte, scorrevoli a scomparsa, sono in legno bianco. Porta
d’ingresso blindata.

o Impianto elettrico: Diparte dal quadro generale. Quadro di zona per I’'impianto di
illuminazione a vari settori. Predisposizione per collegamenti TV. Sono privi di
certificazione di conformita.

®  Acqua calda sanitaria: caldaia a gas

e Non é dotato di impianto di riscaldamento.

e Impianto citofonico: presente

o Impianto di condizionamento: ¢ dotato di impianto di condizionamento solo nel vano
denominato “camera 17.

o Veduta ed esposizione: ha tre esposizioni - lato ovest con affaccio su Via Ravello, a
nord su Via Sorrento, ad est su Via Amalfi. E abbastanza luminoso.

= Condizioni: si presenta in ottimo stato di manutenzione con finiture di livello buono. Si
segnala soltanto la necessita del ripristino del soffitto dell’intradosso del balcone
sovrastante ammalorato da danni infiltrativi. L’umidita ha causato il distacco
dell’intonaco e I’esposizione dei ferri d'armatura, che presentano segni di ossidazione.

®  Non risultano pertinenze indicate nel titolo di provenienza.

=  Non é dotato di Attestato di prestazione energetica, non obbligatorio alla data della

compravendita dell’immobile. (26 giugno 2009)

In allegato Rilievo fotografico dell’immobile (allegato n. 05)
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_ 05. Allegato  Sovrapposizione tra stato dei luoghi e planimetria catastale del 1997

- architetto Carla Conte - CTU Tribunale di Napoli — Materia civile: n. 941 - P. IVA 07018460639
- Via Andrea Belvedere, 172 — 80127 — Napoli — 081.5791011 — 081.5584701 - 338 8294716 —

Pubblieazigne défficialerakl weal@selusivpepeisonale ke oviiala
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2%9

Firmato Da: CONTE CARLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42b700dbdd78934fd603af8b33c4c306




Ist. n. 8 dep. 16/03/2026

— Relazione di stima — Procedimento n. R.G.E. 283/2025 —

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.
LOTTO UNICO

= Piena ed intera proprieta di appartamento sito in Napoli, alla Via Ravello, n. 4 _
Fabbricato 10 _ Scala A _ piano 3° - int. 217.

= Composto: da un unico grande ambiente comprensivo di ingresso — soggiorno — angolo
cottura, con affaccio su una lunga balconata e su un altro ampio balcone, due camere da
letto e bagno.

= Confina con: sud: int. 218 e cassa scala — ovest: viale comune — nord: viale comune — est:
proprieta aliena.

=  Riportato nel N.C.E.U. del Comune di Napoli — C.F.: Sez. SGO - Foglio 9, p.lla 145, sub
7 - Cat. A/3 - Classe 4 - Consistenza: 4,5 vani — superficie catastale 89 m? totale (escluse
aree scoperte 85 m?) - rendita euro 232,41.

= il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

= o stato dei luoghi non ¢ conforme alla planimetria catastale del 14/10/1997 per la diversa
distribuzione interna.

= I fabbricato di cui ¢ parte I'immobile staggito ricade in: “Zona B — Sottozona Ba — edilizia
d’impianto - art. 31 e 32 - variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-
occidentale”.

= Non ¢ stato possibile reperire alcun titolo autorizzativo nonostante le ricerche esperite.

= Non sono presenti Pratiche Dia, Scia o Cil negli anni 2010 - 2026 negli archivi
informatizzati del Comune di Napoli — Area Urbanistica - Servizio Sportello Unico Edilizia
come attestato con nota P.G. 2026/184435 del 09.02.2026

= Non sono presenti Pratiche edilizie negli archivi del Comune di Napoli — Area Urbanistica
- Servizio Sportello Unico Edilizia come attestato con nota P.G. 2026.236568 del
20/02/2026.

= Non risultano pervenute istanze di condono edilizio Legge 47/85, Legge 724/94 ¢ Legge
326/03 per abusi realizzati nell’immobile, come attestato dal Servizio Condono Edilizio con
nota PG/2026/0273952 del 02/03/2026.

= NON risultano fascicoli di contenzioso amministrativo relativi ad accertamenti di abusi
edilizi”, come attestato dal Servizio Antiabusivismo con nota PG/2026/0196321 del
11/02/2026.

PREZZO BASE D’ASTA euro 110.000,00
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* Piano regolatore generale Zonizzazione _ art. 31 ¢ 32 Sottozona Ba _ Edilizia di
impianto — Variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale

=  Tavola 12 vincoli geomorfologici in area stabile.

= Piano stralcio di assetto idrogeologico - carta del rischio da frana — R1 - rischio
basso

Nelle planimetrie di confronto sono state evidenziate alcune difformita, realizzate in assenza

di titolo edilizio abilitativo ed alcune in violazione delle normative edilizie.

Non ¢ stato possibile accertare 1’epoca di esecuzione delle stesse, che nello specifico sono:

1. Rimodulazione del layout distributivo: ridistribuzione degli spazi interni mediante la
demolizione e ricostruzione di tramezzature non portanti.

2. Modifica dell’apertura zenitale/verticale nel locale igienico: intervento di
ampliamento del vano finestra esistente nel bagno.

3. Traslazione dell'infisso esterno in zona living: spostamento planimetrico del vano
porta-finestra di accesso al balcone situato nel soggiorno, con conseguente ripristino
della continuita muraria nella posizione originaria.

4. Soppressione di punto luce in zona cottura: chiusura definitiva del vano finestra nel
locale angolo cottura mediante tamponamento in muratura.

5. Realizzazione di una volumetria vetrata sulla balconata del prospetto Est

6. Balconata a sviluppo longitudinale sul prospetto orientale del fabbricato, in
corrispondenza dei vani soggiorno — cucina e bagno.

7. Balcone "alla romana" (caratterizzato da una minima e trascurabile sporgenza) sul
fronte occidentale dell’immobile, in corrispondenza del vano denominato “camera 1.

La difformita del punto 1 ¢ sanabile presentando, ai sensi dell’art. 6-bis comma 5 del DPR

380/01, una mancata CILA.

Le difformita dei punti 2-3-4-5 non sono sanabili, in quanto trattasi di opere non previste

dallo strumento urbanistico vigente e, pertanto, dovra essere ripristinato lo stato legittimo.

In merito alla legittimita edilizio-urbanistica dei balconi descritti ai punti 6 e 7, si espone
quanto segue: nonostante le diligenti verifiche documentali e le ricerche d’archivio
effettuate presso 1 competenti uffici comunali non ¢ stato possibile reperire titoli abilitativi
specifici (o varianti in corso d'opera) o elaborati grafici di progetto atti a comprovare la

regolarita edilizia dei manufatti. Allo stato attuale, pertanto, non ¢ possibile asseverare con
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certezza la conformita dello stato di fatto rispetto all'ultimo progetto approvato o, di

contro, I’eventuale natura abusiva.

Tuttavia, sotto il profilo dell'analisi architettonica e strutturale, si rilevano i1 seguenti

elementi di fatto:

e Omogeneita Prospettica: Le intere facciate sul lato Est ed Ovest presentano la
medesima tipologia di balconate per tutte le unita immobiliari, caratterizzate da una
perfetta continuita materica e formale.

e Uniformita dei Componenti: Il disegno delle ringhiere e 1 dettagli costruttivi risultano
identici per gli interi fronti, suggerendo un’esecuzione contestuale alla costruzione
dell’edificio.

e Assenza di Interventi Estemporanei: Tale configurazione induce a ipotizzare che le
opere non siano riconducibili a iniziative isolate dei singoli condomini, bensi a una
realizzazione unitaria risalente alla fase di edificazione del complesso o a una
successiva variante globale.

Nota Tecnica: In assenza di riscontro documentale (Stato Legittimo ex Art. 9-bis, comma

1-bis, D.P.R. 380/01), la presunzione di conformita resta subordinata al reperimento di

eventuali prove fotografiche storiche o aerofotogrammetriche che ne attestino la

preesistenza.

Criteri di Stima: Ai fini della determinazione del valore di mercato, la superficie della

balconata verra computata nella consistenza ragguagliata dell'immobile, applicando il

relativo coefficiente di merito, pur dando atto della suddetta incertezza documentale.

Dalle ricerche effettuate e dalle attestazioni rilasciate dal Comune di Napoli — Servizio SUE

- NON ¢ stato possibile reperire alcun titolo autorizzativo nonostante le ricerche esperite,

sia negli archivi informatici, sia negli archivi cartacei:

= Non sono presenti Pratiche Dia, Scia o Cil negli anni 2010 - 2026 negli archivi
informatizzati del Comune di Napoli — Area Urbanistica - Servizio Sportello Unico
Edilizia come attestato con nota P.G. 2026/184435 del 09.02.2026 (allegato n.10)

= Non sono presenti Pratiche edilizie negli archivi del Comune di Napoli — Area
Urbanistica - Servizio Sportello Unico Edilizia come attestato con nota P.G.
2026.236568 del 20/02/2026. (allegato n. 11)

* Non risultano pervenute istanze di condono edilizio Legge 47/85, Legge 724/94 e Legge
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Tecnorete: Via Vietri — Mediocre Mediocre | 70 105.000 | 1.500
Immobiliare est | Rione Nuova
Sas Villa - P 4°
Andromeda Via Amalfi— | Mediocre Mediocre | 90 130.000 | 1.444
Rione Nuova
Villa - P 4°
Progetto CASA | Via Vietri — Buono Buono 40 49.000 1.225
Rione Nuova
Villa - P 4°
Tecnorete: Via Vietri — Mediocre Mediocre | 70 99.000 1.414
Immobiliare est | Rione Nuova
Sas Villa - P 4°
Prezzo medio (€/mq) 1.405

Rielaborazione dei valori

I valori reperiti dalle indagini dirette ed indirette, per essere presi quale riferimento della
stima da effettuare, vengono di seguito analizzati criticamente.

I valori dei listini ufficiali delle quotazioni OMI, del Borsino Immobiliare e delle Agenzie
immobiliari si riferiscono ad una zona di mercato immobiliare riconducibile all’area
dell’edificio in questione.

Dalla rielaborazione dei 3 valori si ottiene un prezzo medio e si determina Vm (arrotondato):

Viw=_1.467,00 €/m”

Tale valore medio V,, moltiplicato per il prodotto (Kt) di opportuni coefficienti tabellati
(K1, K>, ...,K,), corrispondenti ai vari fattori rappresentativi che differenziano un
immobile da altri simili, determinera 1’effettivo valore V, dell’ immobile per m?.
Moltiplicando, infine, il valore per m? (V,) per la superficie commerciale (S¢) si
perverra al prezzo degli immobili, dato da: V=V, x S,

dove: V' = valutazione dell’immobile

V. = valutazione dell’immobile per m?

Se = superficie commerciale

Nel caso specifico Sc. = mq. 88,70

Arrotondata per eccesso = mq. 89,00
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Allegaton. 12 Esito ricerca — Servizio Condono Edilizio

Allegaton. 13  Esito ricerca — Servizio Antiabusivismo

Allegaton. 14 Contratto di cessione in proprieta di alloggio popolare

Allegaton. 15 Ispezione ipotecaria immobile

Allegaton. 16 Oneri condominiali Pec Amministratore pro tempore

Allegaton. 17 Certificato contestuale Stato civile, famiglia, Anagrafe, matrimonio
Allegaton. 18 Estratto matrimonio

Allegaton. 19 Attestazione di invio relazione alle parti

Napoli, 12.03.2026 L’Esperto stimatore
arch. Carla Conte
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