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AMANDA PIEZZO ARCHITETTO

Premessa

La sottoscntta arch. Amanda PIEZZO, iscritta allOrdine degli Architetti Paesaggisti,
Pianificatori ¢ Conservatori della Provincia di Napoli al n. 9519, é stata nominata C.T.U
dalla SV. per la valutazione del cespite oggetto del procedimento n® 365/2018 RGE
promosso da |GGG conio I rcndente presso la V
Sezione Civile del Tribunale di Mapoli ed ha in merito prestato il giuramento di rito il giorno
28.04 2019 (si riporta copia del mandato di incarico nell'Allegato n. 1).

La seguente relazione & staia redatta in modo da fornire compiuta, schematica e distinta

risposta, anche negativa, ai quesiti posti alla sottoscritta dalla 5.V. nel mandato di incarico.

1. Risposta al Quesito A: “verifica della completezza di documenti di cui
all’art. 567 cpc”

In via preliminare la sottoscritta ha provveduto alla verifica della completezza della

documentazione depositata ex art 567 c.p.c . Al fini delle operazioni pentali nel fascicolo

dufficio erano gia depositati | seguenti documenti:
- atto _di_pignoramento del cespite per islanza del creditore procedente del
15.05.2018 trascritto all Agenzia del Tetritorio il 17.05.2018 ai nn. 13795/10608 (nota gia in
atti);

- certificazione notarile del 07 06 2018 per notaio Sergio Cappelli in Bisignanpo (CS),

con allegata wisura catastale storica dellimmobile espropriando, datata 01.06.2018,

atfestante la proprieta e la provenienza ulira ventennale e | dati catastali del cespite,

nonché la sussistenza di formalita pregiudizievoli sugli stessi, al giorno 07.06.2018.
A completamento della documentazione ex art 567 c.p.c, la sottoscritta ha acquisito la
planimetria catastale del cespite espropriando ed una visura catastale storica aggiornata
al 06.01.2020 (Allegato n.2), constatando la sostanziale assenza di variazioni rispetio a
quella gia in athi, ad eccezione del numero civico in essa indicato, Si precisa, infath, che
sia nella visura catasiale storica sia nella planimetria catastale il civico indicato € il n.40, in
luogo del n.B6, indicato nell'atto di pignoramento. Tuttavia, da una ispezione effetiuata
presso I'Ufficio Toponomastica del Comune di Napoli & emerso che “alla dala del 9 maggio
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1934 allaccesso della corte condominiale era attribuito il civico n. 40 di via Giambattista
Vela, ma che con successiva rettifica toponomastica del 20 giugno 1954 € stato atinbuito il
civico n. 66 , pertanto esiste corrispondenza lra 'attuale civico n. 66 con l'ex civico n. 40 di
via Giambattista Vela” (si veda Allegato n.10).

La sottoscritta ha quindi acquisito 1l titolo di_proprieta dei debitori per il cespite

espropriando, ovvero atto di compravendita per notar Gerarda Galluccio rep. n. 133574
del 24 marzo 1980, registrato a Napoli il 31 marzo 1980 al n.3459/2A (si veda Allegato n 3-
a), con cuil sig. GG <c< & cerman [ <
nata a [N ' I (debitore), oltre a “a) - due piccoli vani terranei con cucina e
gabinetto ricacciati’, non oggetto della presente procedura, anche ‘B) - vano al primo
piano con piccolo terrazzino antistante, in catasto non ancora censito ma denunziato allo
UTE di Napoli con scheda n.(0991187 registrata in data 11 giugno 1973 al n. 1797,
entrambi facenti parte di un fabbricato sito in Barra (MA) alla via Gian Battista Vela n.66.
All'art 6 del precitato atto di compravendita & specificato che | germani | I <IN
B dichiarano di essere nspetlivamente comugat con la signora [N
B c co" il s1g. ﬁ nafio a- |I_ (debitore), con |
qual si trovano in regime di comunione legale, pertanto “glt immobili col presente contratto
acquistali si intendono acquistali in comunione tra essi coniugi in dipendenza della ..
legge 19 maggio 1975 n.151". L'atto per notaio Gerarda Galluccio rep. n.133574 del 24
marzo 1980, quindi, costituisce il titolo di proprieta del cespite espropriando in capo ai
debitori. Si evidenzia, tuttavia, che con successivo atto di divisione per notaio Monica
Gazzola in Pozzuoli del 29.10.2001 rep. 2772 trascritto a Napali presso la Conservatoria
dei RRII in data 140.11.2001 ai nn. 23275/15669, ai debitori viene assegnata la

proprieta esclusiva del cespite espropriando (si veda Allegato n 3-b).
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Si precisa che ['unita immobiliare di cui all'art.1 punto b) dell'atto di compravendita del
24 031980, corrispondente all'attuale bene espropriando, alla data della compravendita
era costiluita da un solo “vano con terrazzino antistante” e solo-successivamente & stata
oggetto di ampliamento, come indicato anche nellatto di divisione all'art. 6 (si veda
Allegato n.3-b) e come indicato nella visura catastale storica (AMPLIAMENTO del
13/1111985.in atti dal 22/10/1988 n. 0685/1985).

L' elenco delle trascrizioni relafive alle vicende traslative del bene pignorato a partire dal

primo titolo anteriore il ventennio, nonché | elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

preqiudizievoli ¢ contenuto nella precitata certificazione notarile del 15.09.2014 per
notaio Sergio Cappelli in Bisignanpo (CS), gia in att.

2. Risposta al Quesito : “identificazione e descrizione attuale dei beni”

La sottoscritta in data 05.07.2019 si & recata sui luoghi di causa e precisamente presso I
unita_immobiliare sita in Napoli alla via Giambattista Vela n.66 (s veda verbale di

accesso ai luoghi di causa in Allegato n.6). Il cespite espropriando € cosfituito da un

appartamento di tipo popolare [cat, A/d) posto al primo piano di una palazzina con
accesso diretto dalla corte interna al cvico sopra indicato (foto 1), identificato al NCEU del

comune di Napoli alla sez. BAR £.13 p.lla170 sub 8. cat. A/d. classe 2. consistenza

2.5 vani, superficie 66 mq, rendita € 78,76 confinante sul lato meridionale con corte
interna e sui lati onentale, settentrionale e occidentale con proprieta aliene!.

Dal sopralluogo effetiuato lmmobile, di superficie interna calpesiabile pari a circa 47,00
mg, oltre superfici esterne (balcone) pari a 7,50 mg (superficie commerciale? 58 mq).

risulta raggiungibile a mezzo di una scala ad una rampa (foto 2a-2b-2¢) che conduce ad
un ballatoio (foto 3-4), chiuso da una veranda in alluminio anodizzato, in uso escluso

allimmobile in questione da cul si accede poi allimmobile stesso. La porta di ingresso

! Si precisa che la proprieta aliena indicata catastalmente lungo il confine crientde come

di fatto & coslituita da un'area esterna contigua dla corte di accesso (si veda foto 1 in Allegato n.4) & non
viene citata nel titdlo di proprieta all'art. 1 (cfr. Allegata n.3a).

2 La superficie commerciale @ pari alla somma della superficie coperta calpestabile, comprensiva delle
superfici occupale dai muri interni non portanti, e del 50% delle superfici occupate dalle pareli portand interne
& penmefrali (dati da Borsa Immobiliare di Napoli).
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immette direttamente nella cucina dell'appartamento di 13,80 mq (foto n.9), dalla quale si
accede lungo la parete posta alla destra di chi entra al servizio igienico (foto 8-9), di
superficie pari a 6,00 mq e direttamente areato da un finestring prospiciente il ballatoio di
accesso, e lungo la parete posta a sinistra di chi entra alla camera da letto (foto 6-7), di
superficie pari a 2700 maq, direttamente areata da una poriafinestra prospiciente
anch'essa il ballatolo di accesso allimmobile (foto 3), oltre che da un piccolo finestrino
posto in alto lungo la parete nord.. La cucina non presenta ulteriori aperture olfre la porta
di ingresso. L'altezza interna dellimmobile & pari a 285 m nella cucina e nel servizio
igienico, menfre in camera da letto l'allezza & pari a 3,09 m, Limmobile si presenta in
mediocri condizioni manutentive, privo di impianto di riscaldamento e prowvisto solo di un
condizionatore tipo split per la climatizzazione interna. La cucina € alimentata con bombola
a gas, menire la produzione di acqua calda é garantita da scaldabagno elettrico. Gli infissi
esterni sono in alluminio, le porte interne in legno. Le pareti sono tinteggiate con pittura
lavabile & in parle rivestite con piastrelle bicottura, in particolare in corrispondenza della
cucina e nel servizio igienico. | pavimenti sono costituiti da piastrelle bicottura formato
30x30 cm.

Dal ballatoio di accesso allimmoabile si accede a mezzo di una scala a chiocciola in ferro

(foto 4) al terrazzo di copertura, praticabile & munito di parapetto e praticabile (foto 10-11-

12). Si precisa che il preciato terrazzo di copertura non risulta riportato nella
documentazione catastale, né nel titolo di proprieta in testa ai debitori, né negli atti

di provenienza
Da quanto dichiarato dai debitori in sede di sopralluogo non risulta costituito alcun

condominio.
Alla presente relazione si allegano documentazione fotografica e planimetria dello stato

dei luoghi (si vedano Allegati n.4 e n.5).

3. Risposta al Quesito : "identificazione pregressa dei beni”
Per quanto concerne |' identificazione preqgressa dei beni. la sottoscnlta ha acquisito la
planimetria catastale del cespite espropriando e la visura catastale storica aggiornate
al 06.01.2020 (Allegato n.2) e constalando che dalla visura catastale storica non
emerqgono difformita tra | dali catastali attuali del bene espropriando e quelli pregressi, fino
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allatto di divisione per notaio Monica Gazzola in Pozzuoli, fatta eccezione per una
variazione del quadro tariffario del 01/01/11992, che ha determinato il-passaggio
dellimmebile dalla categeria A/S a quella atluale A/4, e per la gia citata Incengruenza fira |l
numero civico riportate nella documentazione catastale e quello indicate nell'atto di
pignoramento, nonché verificato sul posto (si veda Attestato Ufficio Toponomastica del
Comune di Napoli in Allegato n.10). Si segnala, tuttavia, che nel primo titolo anteriore al
ventennio emergente dalla documentazione ex art 567 cpc, ovvero |'atto di compravendita
per notaio Gerarda Galluccio del 24/03/1980, il bene risultava ancora non censito in
catasto (si veda Allegato 3-a)
Dalla documentazione catastale emerge, alfresi, che

- | dati calastali attuali corrispondono a quelll indicati nell'atto di pignoramento e nella

relativa nota di trascrizione, fatta eccezione per Il numero civico,

- non sussistono precedenti pignoramenti.

4. Risposta al Quesito : “stato di possesso”
Il cespite espropriando al momento dellaccesso effettuato in data 05.07 2019 nisultava

cccupato dai debitor GG © I

5. Risposta al Quesito : "esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale”

L'immobile ricade in zona A - insediamenti di interesse storico del PRG vigente del

comune di Mapoli (cfr. Variante al Piano Regolatore Generale, tav.5- Zonizzazione). Gli
interventl previsti sono disciplinati dalle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. vigente,
Parte Il - Disciplina del centro storico, art. 124 (si veda stralcio normativa in Allegato n.7).

©. Risposta al Quesito : “Regolarita edilizia ed urbanistica”
L'immobile & parte di un piccolo fabbricato realizzato prima 1% settembre 1967 e per il
quale € stata nlasciata, a seguito di lavon di nstrutiurazione e ampliamento concessione in
sanaforia ai sensi della L.28 febbraio 1985 n 47 in data 17.051991 n.116, come indicato
nel titolo di provenienza art, € (si veda Allegsto n.3-b). Tuttavia, le istanze di accesso agli
atli presenlate dalla sottoscritta presso | competenti uffici del comune di Napoli (Ufficio
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Condono, Servizio Sportello Unico Edilizia) hanno dato esito negativo (si veda Allegato
n.8), pertanto non & stato possibile recuperare la precifata documentazione ed effettuare i
riscontri del caso.

Altesa la congruenza, ad eccezione della chiusura del ballatoio di accesso e del terrazzo
di copertura con annessa scala, tra lo stato dei luoghi rilevato e la planimetria catastale, la
sottoscritta, al fine di verificare l'eventuale sussistenza di difformita rispetto a planimetrie
catastali precedenti, ha presentato presso | competenti uffici dellAgenzia delle Enfrate
istanza di accesso agli atti mediante ispezione cartacea, ricevendo, anche in questo caso
riscontro negativo (si veda Allegato n.8).

Dal rilievo effettuato, come gia anficipato, sono emerse alcune incongruenze rispetto alla
planimetria catastale, in particolare:

e | ballatoio di accesso allimmobile risulta chiuso con una veranda in alluminio
anodizzalo,

e sul ballatoio & presente una scala a chiocciola in ferro (non riportata nella
planimetria catastale) che conduce al lastrico solare del piccolo edificio di cui fa
parte l'immabile, il quale risulta pavimentato e dotalo di parapetio;

» in corrispondenza della precitata scala & presente un piccolo torrino in alluminio
anodizzato che chiude la scala stessa e funge da vano di accesso al lastrico
solare.

Le incongruenze di cui sopra si configurano come opere edilizie non autorizzate ¢, alla
luce del regime vincolistico sussislente, di cui al precedente paragrafo, non risultano
sanabili. Il vigente PRG, infatti, nel caso di specie, owero Unita edifizia di recente
formazione ricadente in zona A - cenlro storico, ma al di fuori del perimetro del centro
storico come delimitato dal Prg approvato con Dm 1829 del 31 marzo 1972, consente
(Norme d'attuazione - testo coordinato - Parte Il - Disciplina del centro storico, art.124
comma 2): “interventi fino alla ristrutturazione edilizia di cui allart 12 della parte | delle
presenti norme, a parita di volume. Volumi o aftezze diverse sono consentiti solamente
ove, sulla base di adeguata documenlazione, sottoscritta ai sensi dellart481 cpi, si
dimostri che sul medesimo sedime siano esistite antecedentemente una o piu unita edilizie
caratterizzate da volumi o altezze diverse da quelle attuali, ma comunque aventi | requisiti

di cui al comma 3 a).b) e c) e in tal caso la trasformazione non pud comungue eccedere
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tali limiti documentati”. Per completezza si riporta il testo dellart12 della Parte | delle
Morme dattuazione, da cui si evincono gli interventi eventualmente ammissibili:

“1.In riferimento delf'art 31, comma 1, lettera d), della legge /5 agosto 1978, n.457, si
definiscono interventi di ristrutturazione edifizia quelli rivolli a trasformare gli organismi
edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo
edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristine o
la_sostituzione di alcuni elementi costitutivi delledificio, l'eliminazione, la modifica e
finserimento di nuovi elementi e impianti, e in particolare:

a) opere di consolidamento, rifazione o innovazione delie strutture verticali

b) opere di consolidamento e rifazione delle strutture orizzontali, anche con variazioni delle
quote,

¢) opere di risanamento, rifazione o modificazione delle facciate eslerne, compreso la
variazione delle dimensioni, della posizione e del numero delle aperture, purché ne risufti
un sistema compatibife con lorganizzazione distributiva delle facciate e con l'ambiente
urbano in cui l'edificio si inserisce:

d) riorganizzazione distribuliva defle unita immobiliari, del loro numero e della foro
dimensione;

e rifazione o creazione df impianti tecnalogici, igienico-sanitari ed energetici.

2. Nelfambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi gii interventi di
demolizione e ricostruzione ai sensi del D.P.R 3802001 e successive modificazioni e
integrazioni, ove non in confrasto con i parametri ed indici, edilizi ed urbanistici, fissati
dallo stesso strumento urbanistico di inquadramento.

3. Salvo quanto diversamente stabilito dallo strumento urbanistico, nei casi di cui al
comma precedente ledificazione dai fabbricati esistenti  consentita in aderenza a muro
cleco o a distanza fra le facciate pari alla metd dellaltezza della facciata pit alta e
comungue non inferiore a m 10,00

4. Agli interventi di cui al comma 2 del presente articolo, si applicano inderogabilmente le
norme di cui alfart 18 della legge 6 agosto 1967, n. 765, come modificalo daffart 2 della
legge 24 marzo 1989, n. 122, relative alle quote minime di parcheggi pertinenziali ™

Nella fattispecie si frafta di un aumento delle volumetrie, per quanto nguarda sia la
chiusura del ballatoio di accesso che la realizzazione del torrino di accesso.
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Pertanio tali modifiche rispetto alla planimetria catastale, ad eccezione di eventuali
deroghe future allo strumento urbanistico vigente, si ritengono non sanabili

| costi per la rimozione delle precitate opere & pari ad € 8 632,08 ed & stato calcolalo dalla

sotfoscritta utilizzando il vigente Prezzario regionale dei Lavori Pubblici anno 20213 e, per
le lavorazioni in esso non ricomprese, ricorrendo ad apposite analisi prezzo e redigendo I
relativo computo metrico estimativo. (si veda Allegato n 9). A tale cifra devono aggiungersi
i costi per il trasporto e il conferimento in discarica, che, tenuto conto anche della tipologia

di materiale da conferire (prevalentemente metallo) sono stimabili in € 1.000,00.

Pertanto Il cosio complessivo per la nmozione delle opere abusive & parn ad € 9.682,00.

1.Risposta al Quesito : “Formazione di lotti”
L'immeobile espropriando € stato pignorato per intero e non & suddivisibile in loth,

8 Risposta al Quesito : “Valore del bene e costi”
Per la determinazione del valore del cespite si & scelto il procedimento sintetico
comparativo di stima, che, ira gl strumenti metodologici delleconomia applicata all'estimo
urbano, & quello unanimemente riconosciuto come valido (cfr. C. Forte — B. De Rossi,
Principi di economia ed estimo, Etalibri, Milano 1992).
Tale procedmento si arficola-nel reperimento ¢i dali stonici elementari relativi a prezal di
mercato di fabbricati analoghi verificatisi in epoca prossima a quella di riferimento della
stima. Tali prezzi saranno riferiti ad un unico parametro unitario, che nella fattispecie,
ovvero nel caso di una unita di abitazione, & il metro quadrato utile.
Le caratteristiche prese in considerazione nella comparazione sono slate:
e |'ubicazione dellimmobile: Comune di Napoli, via Gianbatfista Vela,

e |a destinazione d'uso: abilazione (cat. Catastale A/4).

Al fini della stima Il cespite deve considerarsi libero.
Si & quindi esequila una scrupolosa indagine di mercato prendendo in considerazione |
valori richiesti dalle agenzie di intermediazione, considerando owviamente uno scarto al

ribasso pari al 10 % corrispondente alla trattativa tra offerente e acquirente.

# Delibera della Giunta Regionale n. 102 del 16.03.2021 ad oggetio "DIgs. 18 Aple 2016, n.50 - LR. 27
febbraio 2007, n. 3. Approvazione Prezzario regionale dei Lavon Pubklici anno 2021,
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| prezzi rilevati, espressi a corpo, sono stati quindi trasformati, in base alle superfici, in

prezzi al metro quadrato; una sintesi dell'indagine svolta & riportata nella.seguente tabella

Tabd
NAPOLI - zona via Gianbattista Vela
_ Prezzi medi di vendita degli immobili
Agenzie di Ubicazione Superficie Prezzo Sconto Prezzo Prezzo al
intermediazions richiesto effettivo mq
Gestione via G. Vela 106 mg €130.000,00 10% €117.00,00 1.103,77
immobilian &img
Progetto casa | via G. Vda 65 mg € 75.000,00 10% €67.500,00 1.038,46
€/mg
Progetto casa | ViaG. Vda 95 mg €135.000,00 10% €121.50000 | 127894
€/mq
Dogi Servizi Via GVela 450 mg €520.000,00 10% €468.000,00 | 1.040,00
Immobiliar €/mg
Doma Via Giuia 135 mg € 235.000,00 10% €211.500,00 | 1.566.66,
Immobiliare Lama £img
Tecnorete Corso 40 mg € 35.000,00 10% € 31.500,00 78750,
Sirena €/img
PREZZO MEDIO AL MG RILEVATO | 1.13588
€imq

Dallindagine svolta nisulta quindi che il valore medio per immaobili ricadenti nell’ area in cui
sono ubicali | beni oggetio di stima € pari a 1.135,88 €/mg.

L'unita immobiliare in questione si considera una superficie commerciale* pari a 58,00 mq,
per cui applicando a tale quantita il prezzo medioal mefro quadrato rilevato si perviene ad
un valore di: € 58 00 mq x 1.135,88 €/mq = € 65.881,04

Alla suddetta cifra va decurtato il costo per l'attestato cerlificazione energetica, pari a circa
€ 300,00, e i costi per la rimozione delle opere abusive non sanabili (si veda paragrafo 6):
€ (65.881,04 - 300,00 - 9.682,00)= € 55899 40,

Pertanto si ritiene corretto ed opportuno stimare ad oggi lunita immaobiliare in questione

per un valore di mercato pan a € 55.899.40

Alla stima sopra indicata, tenendo conto delle differenze esistenti ad oggi tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dellimmobile, viene altresi applicata una ulteriore
riduzione del 10%, venendosi cosi a determinare un prezzo base d'asta pari a:
€55.899,40 - €548994=€50399,46

4 La superficie commerciale & pari dla somma della superficie coperta calpestabile, comprensiva delle
superfici occupate dai muri interni non portanti, e del 50% delle superfici occupate dalle pareli portanti interne
& penmefrali (dati da Borsa Immobiliare d Napoli).
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AMANDA PIEZZ0 ARCHITETTO

che approssimato in eccesso porta ad un valore pari a

€ 54.400,00.

Tanto per l'incarico conferito ed a disposizione per qualsiasi chiarimento.
Napoli, 10 novembre 2023

In fede
|l Consulente Tecnico d Ufficio
arch. EZZO
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