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Procedimento n ° 576/2022
Consulenza Tecnica d'Ufficio richiesta dal G. E. Dott.ssa L. Martano
Svolgimento delle operazioni peritali

Con atto di pignoramento trascritto il 09/12/2022 ai nn. 35752/27097 la Marte SPV
stl sottoponeva ad esecuzione gli immobili di proprieta della Sig.ra xxox. La Marte SPV
stl, rappresentata e difesa dagli Av.ti xxxxx, chiedeva la vendita dei beni pignorati ed il
G.E. designato, Dott:ssa L. Martano, al fine di accertare il valore del bene e la sua
trasferibilita, conferiva incarico al sottoscritto Arch. Raffaele Vincenzo Cimmino,
ponendo i quesiti pits avanti elencati.

Al fine di adempiere al mandato ricevuto, il nominato custode giudiziario Dott.
Antonio Piccolo provvedeva a notiziare le parti interessate dellinizio delle operazioni
che avrebbero avuto inizio il giomo 05/07/2023 alle ore 9:00 sui luoghi oggetto del
pignoramento.

In sede di primo accesso, unitamente al nominato custode giudiziario Dott. Antonio
Piccolo ed al mio collaboratore di fiducia Arch. Carmela Dipierri, mi sono recato in
Napoli alla via Francesco Saverio Correra civ. 177 per eseguire le operazioni peritali
preliminari ed effettuare i rilievi metrico e fotografico del bene. In questa sede non
veniva rinvenuta la presenza di alcuno, pertanto si decideva di finviare ad altra data il
nuovo accesso, lasciando avviso agli occupanti limmobile. A seguito di contatto per le
vie brevi con l'esecutata, il nominato custode fissava per la data del 19 luglio l'accesso

sui luoghi.
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In sede di secondo accesso, unitamente al mio collaboratore di fiducia Arch. Carmela
Dipierri, venivano eseguiti | rilievi metrico e fotografico.

Sirinvia ai depositati verbali di accesso redatti dal nominato custode giudiziario
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. Verifica della documentazione ex art. 567 c.p.c.

della  documentazione ex

e, con riferimento a

o degii immobi esprapriat,
alla trascrizione del ignaramento @ & a cartficazions del

jativo od originario dente il

una partita al
ad un

a tra ¢ & loven

w2a di continuita delle traserizion; ol bene in regime d

e trascrizioni ed

Pignoramento trascritto il 09/12/2022

Il creditore procedente :

1) ha depositato in data 18/01/2023 relazione notarile; le ricerche condotte dal

sottoscritto (visure ipotecarie aggiornate e reperimento atti notarii di

provenienza) hanno confermato quanto agli atti.

2) Le ispezioni ipotecarie condotte sull’ identificativo_dellimmobile staggito e sugli

)

esecutati, g atti di (Atto_Notaio del 2001 e atto
Notaio Di Nocera del 2006) hanno consentito di ricostrire Ia stotia ipotecaria del

ventennio che precede il pignoramento.

) il creditore procedente non ha depositato I'estratto catastale attuale né quello

storico.

4) | dati castali attuali del'immobile pignorato sono inseriti correttamente nella

@

depositata documentazione ipocatastale

) Il bene oggetto di esecuzione risulta per la quota di piena proprieta in capo
allesecutata.
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6) E stato prodotto il certificato di stato civile dell'esecutata xxxxx che risulta di stato
libero, divorziata dall8/03/2003.

7) E stato prodotto il certificato di residenza: esecutata non risulta risiedere
nellimmobile staggito.

(cfr. Allegato C - Certificati di stato civile e di residenza)
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b. Identificazione dei beni nggetto del pignoramento.

Identficare precisaments i beni oggta sl pigroramento con ndicaione pr ciascun immabie i almeno tre confin e de

dticatastl (s di quell contenut nel'ato i pignoraments, sia di guel attual, o I indicazioe di ttte le varia

i

eventualmente intervenute @ dell2 lora epaca). L'ausilaria procederd alla formazione, ove opportuno tenuta conto delle

caratieristiche dei beri pignorati di pii lott per Ia vendita,identificanda i nuovi canfin | daticatastal complet per tut
i immbli compresi i ciascun lotto, Laddove s indispensabile, @ comunque previa istanza scrita da rivolgersi al GE. (n
i siano specificaments indicate le e di indispensabilta) ed autori ol stesso, pro

realizzatione del frazionamenta e dllaccatastaments, allegando ala relazione estimativa i tipi debitam

dallUffcio Tecnico Erariale. Nella forn

aione dei latt (urico o plurimi) lesperto avra cura di assicu

appetiilt dei ben, evitando 2 costituzione

it di passaggio

LOTTO LINICA : immobili in Napoli (NA) via Francesco Saverio Correra civ. 177

appartamento nel N.C.E.U sez AVV foglio 12 p.lla 427 sub 21 categoria A/4 cl. §
consistenza 3 vani, superficie mq 86, rendita € 151,84

in ditta:

XXKKX XXXXX Empﬁeﬁé per 11
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- I dati contenuti nellatto di pignoramento corrispondono a quelli attuali.

- Non sono emerse variazioni riguardanti i dati identificativi che siano state

richieste dagli esecutati o da terzi o disposte di ufficio intervenute in momento

alla i del pi

- Il diritto reale indicato nellatto di pignoramento corrisponde a quello in
titolarita dell’esecutata in forza dell'atto di compravendita trascritto in suo favore

ed i dati indicati nelP’atto di pignoramento corrispondono agli atti del catasto

- Non sono state riscontrate difformita formali visto che la provenienza e la
titolarita degli stessi é stata provata da quanto evidenziato nell'atto di compravendita

(atto Notaio Di Nocera del 2006 - Allegato B).

- Tipologia: categoria catastale : A/4 abitazione popolare
- Accessi accesso pedonale dalla via Francesco Saverio Correra

- Confini: a NordEst con altra propriets, a SudEst con altra proprieta, a
SudOvest con la corte interna, a NordOvest con altra proprieta.

- Contesto: zona a prevalente carattere residenziale.
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Napoli RGE 57612022

Composizione esterna ed interna

s
Foto 02 - |l fabbricato di via Francesco Saverio Correra 177
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Foto 04 - Corte interna ed individuazione del sub 21
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Coni ottici piano terra
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oto 08 - Bagno B
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=
Foto 12 - Scale che conducono al piano superiore
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Foto 14 - Camera da letto L2

Foto 15 - Camera da letto L2
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Foto 16 — Camera da letto L1

Foto 17 - Camera da letto L1

Pubblicazic
ubblicazione o ripro

lEvincanzo Smming

Via Rione Fiorito 76 - 80014 Giugl
e-mail rcimmino@tinit




Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

Foto 18 - Balcone b

mobile sub 21

Superficie commerci:
Superficie lorda (coeff. 1) solo superficie legittima | mq mq 39,00
Superficie commerciale mq 39,00
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

c. |dentificazione dei beni componenti ciascun lotta

Bancare ad indhiduare | beni componsnti ciascun lott, mediants Ia esatt indicazione del dirtta reale espropriato per
intera o per quota e della sua misia can riferimento ad ognuno degli immabili, della tipologia di ciascun immobile, della sua
bicazione (it via, rumero civia, pian, evantuals numero i inteno, degl access,de confn (in umero pari smeno
tre ), dei dat catastal (sia di quel atual che di quelli precedenti la variazion catastale e potesi intervenuta in
pendenza della procedura esecutiva, vale a dire dopo il pignoramenta), delle eventuali pertinenze (previo accertamento del
vincolo pertinenziale sula base delle planimetrie allagate alla denuncia di costrizions presentata in catasto, della scheda
catastale. dele inicazion contenute nel'ato di acqisto nonche nela relativa nota d trascrizions e de oiters oggettv
saggettivi di cuil allart. 817 .., dagl accassori, degl sventual mllssimi di parti comuni,spacificando anche i contesto in
cui essi si trovano, la eventuale difformita della situazione reale rispetto a quella catastale, le caratteristiche e la
destinazione dell z0na o dei sarvizida sssa offert nonche s carateristiche dells zone confinant
Lon riferimento al singolo bene, verranno indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comini, giardino ecc.), la
tiplogia, I'alezza interna utle, la composizione interna, la superficie netta, il coeffciente utlzzato ai fini dolla
determinazione della superficie commercile la superficie commerciale. medesima, [esposizone, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali, nnché le caratteristiche interne di ciascun immabile, precisando per ciascun
lemento [attual stato di manutenzione @ - per gl impiant - a lora rispondenza alla vigente normatia e, in caso
cantrari, st necassari al loro adeguamento
Ogni lotto dovrs essere formato e daserito nel corpo della elazion, in risposta al presente quesit, secondo il sequente
prospetin sintetico: LUTT) .| (appure LOTTO UNICD): - iera e intera (oppure quota i 1/2. i /3, ecc) propriets (0 altra
diitta reale) di appartamento (o tervenc) UBIata i...all V... piand..int... & COMPOSID ... COnina con...... &
riportata el CF. o L) del Comune di... al fglo... pll....(ox pla ...0 ga scheda...), Sb....., cat.... chsse,
renita...: | escrito stata de uoghicorrisponde all consistenza catastale (oppure, non corrisponde i ardi a....):v
& concessione eiliza ( in sanatoraln...del..... o & conforme Io stato de luoghi (oppure, ron & conforme in ondine
): uppure, | stato dei luoghi & conforme (o difforme) rispetts ala istanza i condona ... presentta ... ppure,
I'mmabile & abusiva e a parere dellasperta stimatare pub (@ non pub) attenersi sanatoria ex art...ger l fabbricat),
risulta (appure non risulta) rdinedi demolizone delbene: icade in zona...{ per il terena). PREZZ0 BASE ... LOTTO
n.2:0e

PROSPETTO SINTETICO

LOTTO LINICD : immobili in Napoli (NA) via Francesco Saverio Correra civ. 177
appartamento nel N.C.E.U sez AWV foglio 12 p.lla 427 sub 21 categoria A/d cl. 5

consistenza 3 vani, superficie mq 86, rendita € 151,84

- Piena Proprieta di appartamento in Napoli alla via Francesco Saverio Correra civ.

177, piano terra
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- Limmobile si presenta in buone condizioni di manutenzione. & composto, nello stato
di fatto, da cucina-soggiomo-pranzo, due camere, un bagno, un balcone verso la corte
comune. Si accede all'appartamento dalla corte comune.

- Confini del lotto unico: a NordEst con altra proprieta, a SudEst con altra proprieta, a
SudOvest con la corte interna, a NordOvest con altra proprieta.

- Il descritto stato dei luoghi non alla catastale.

- Ricade nella Zona Aa - insediamenti di interesse storico della zonizzazione del PRG

del Comune di Napoli.

E 500,00 (prezzo a base d'asta) A) stima come abitazione

€15.500,00 (prezzo a base a'asta) B) stima come deposito
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d. |dentificare catastalmente I'immobile

a rispondenza dei dati specifcat nellato di

stamente [immobile, previo accertamento delfes:
quists, con s risultanze

dentificare cat
pignoramento e nella nota di trascrizione, nonche nel negozio i
quelidala scheda catestale nanche dela planimetra allegata al tolo i prov
necessarie per 'aggiornamento del catasto, acquisendo la relativa scheda owero predisponendola ove mancante

ionza, sseguendo e

nel corpo della relazione l GE. in risposta al presente quesit, tutt
astal, quai: ) diformita dei dati catastal dentiicativi del e
atastal; 2) difformita dei dat
o, Pl sub)con l risultanze catastali attual

i dove
tenuti nell'atta di

perto i
trarsi I difrmits dei da
pignoramento e di quel delato d acquisto con i dati dall sch
delbene contenutinelatto dipigroramenta & nela ota d traserizione

stal identificativi

C rispondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, ed in
particolare con quelli della scheda catastale.

- Non sono emerse variazioni riguardanti i dati identificativi che siano state
fichieste dagli esecutati o da terzi o disposte di ufficio intervenute in momento

alla izione del
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Mappa terreni del Comune di Napoli

Il cespite staggito fa parte di un fabbricato la cui area di sedime giace su porzione di

terreno censito nel CT del Comune di Napoli al foglio 101 p.lla 427
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Trbunalo i Napoll RGE 5762022
- Lattuale sub 21, oggetto del pignoramento, deriva dal sub 5 per variazione
catastale richiesta in data 05/04/2006 (epoca in cui il proprietario dellimmobile sub
Sera la Sig.ra 00 che nel mese di oftobre 2006 ha poi alienato il cespite
staggito sub 21 alla Sig.ra 0xx).
- La planimetria anteriore al 05/04/2006 & la planimetria d'impianto datata
31/12/1939 e presenta un unico livello a piano terra e, come si evince dalla visura
catastale, con destinazione d'uso deposito C/2 della consistenza di 35 mq (cfr. Allegato
E~ Visure e planimetrie catastali)
- Laplanimetria presentata in data 05/04/2006 riporta due livelli: uno a piano terra
ed uno a quota superiore ai 220 cm e, come si evince dalla visura catastale, con
destinazione d'uso abitazione di tipo popolare A/4 e della consistenza di 3 vani per 86

mq di superficie totale (cfr. Allegato £ - Visure e planimetrie catastali

Di seguito i riportano e planimetrie catastali relative ai due citati subalterni

Pubblicazic
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Tribunale di Napoll RGE 57612022

Planimetria del 1939 Planimetria del 2006

soppalco

plano tera

!

L'aggiomamento catastale per cambio di destinazione d'uso ed ampliamento, del
05/04/2006 — da deposito ad abitazione di tipo popolare ~ ha riportato anche la diversa

distribuzione degli spazi interni con soppalco a quota stiperiore rispetto al piano terra.

Detta variazione catastale non risulta supportata da titoli edilizi (la ricerca effettuata
presso il preposto ufficio del comune di Napoli ha dato esito negativo sia per immobile
che per nominativo attuale e pregresso — cfr. Allegato D — Autorizzazioni edilizio-

L'inesis di titoli izzativi viene anche nell'atto di

compravendita del 23/10/2006 per Notaio Pietro Di Nocera con il qupﬁubﬁl)rcaz I(
» wripubblicazione o ripro
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aliena il cespite (classato catastaimente come abitazione di tipo popolare della
consistenza di 3 vani per 86 ma di superficie) e nel quale la stessa venditrice dichiara

Con riferimento al comma dell'art.40 della

legge 28 febbraio 1985 n ed in-
la signora ai sensi e per gli ef-
del D.P.R. n.ro 445/2000 articoli 3
Notaio edotto sul

76, preventiva-

td penali cui pué

responsab

incontro in caso di dichiarazione mendace, dichiara

avori di costruzione del fabbricate oggetto del pre-

atto, sono stati iniziati (oltre che ultimati) ante-
riormente al 1 settembre 1967 o che a tutt'oggi non somo sta-

te eseguite in detta unitd immobiliare opere tali da richie-

cenze edilizie o concessioni, anche in sanatoria.

siraicio daifaito Notaio P. Di a det 23/10/20086 arti

Perla legittimita edilizio-urbanistica dellimmobile staggito si rimanda al par.{.-g

Regolarita edilizia e urbaristica del bene pag. 32
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e. Ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta

anche acqul
one del pignoramento
. senza limitarsi
tale o nella certifcazione susttutiva depo

o gi att nece
alendo, a ritro:

ari pressa fa con

nuti fra la

precede la st alla pedissequa rip

rto segalerd anche tu jonamenti ¢ le variazioni catas

ze dei registi catastal, @ specificanda altres, esattamente, su quale ex
partcsl i tarvonginsitar m

pre cura di riscontrare la amproprista dei beri pignorati, anche car
e s e o hitore ese 2 natura (comunione legale tra coriug
appure ardinara, ferma restando che a misura dellsquote di ciascuno dei

tecipant.

st dl b
vere cura d
to. A ol scopo ac

sira il certificato di

Pignoramento del 08/12/2022 nn 35752/27087

23 ottobre 2006 atto di comp ita del Notaio Pietro Di Nocera rep.
1424/557 trascritto il 25/10/2006 ai nn. 47619/21986 con il quale la Sig.ra
s000xx, di stato civile libero, acquistava da xox limmobile staggito in Napoli alla
via Francesco Saverio Correra, civ 177 al piano terra, censito nel NCEU alla
sez. AVV, foglio 12 p.la 427 sub 21 (cfr. Allegato B~ Atto Notaio Di Nocera anno

2006)

1_marzo 2001 atto di compravendita del Notaio Paolo Scarnecchia rep.
45371/9234 trascritto il 08/03/2001 ai nn. 4866/3403 con il quale la Sig.ra
X0, nubile, acquistava da X000 & oo [immobile staggito in Napolr alla via
Francesco Saverio Correra, civ 177 al piano terra, censito nel NCEU alla sez.
AVV, foglio 12 plla 427 sub 5 (cfr. Allegato B — Atto Notaio Scamecchia anno

2001).
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N.B. il sub 21 deriva dal sub 5 per variazione catastale del — cambio

di destinazione d'uso e ampliamento.

Perla pitl antica provenienza
- 8 ottobre 1986 atto di donazione per Notaio Luigia Finoja
‘Sanseverino rep. trascritto il 28/10/1986 ai nn. 18886/13196 con il quale
oo donava ai figh xxxxx e xx il cespite staggito identificato all'epoca
con il numero di sub’5.

(cfr. Allegato B - Atto Scarnecchia anno 2001)
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f.- g. Regolarita edilizia e urbanistica del bene
fcare s regolarit adiia & urbanis
zione o aggiornamento del certificato d
regolzrita dai beni sotto il profil edilizio ed urb

mi del pro

iarazions di agtilta delostesso previa
ca previsto dalla rormativ; Verifcare |a

utorizzatorio zion: s wedimento medesimo,
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ZONIZZAZIONE ACUSTICA: Zona IV - Aree Con intenso traffico, ‘alta densita di' popolazione,

elevata presenza di attivita commerciali-uffici-attivita artigianali. Aree in prossimita di viabilita primaria,
ferrovie, aree portuali. Presenza quasi esclusiva di attivita terziarie
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tibunale di Napol RGE 57672022

Il sottoscritto ha inoltrato regolare richiesta di accesso agli atti al competente Ufficio
Tecnico del Comune di Napoli riguardo a titoli edificatori relativi al fabbricato in cui si
trova limmobile oggetto di esecuzione.

Lufficio del Comune di Napoli non ha rinvenuto alcuna documentazione né relativa
alledificazione del fabbricato né relativa alla richiesta di cambio di destinazione d'uso
individuata sulla visura catastale storica in allegato (cfr. Allegato E — Visure e

planimetrie catastal)

« Laggiomamento catastale con cambio di destinazione d'uso ed ampliamento
effettuato nel maggio del 2006 (da categoria C/2 deposito si & passati alla categoria A/4
abitazione di tipo popolare), a cui ha fatto seguito anche Ia diversa distribuzione degli
spazi interni con aumento della superficie residenziale, non risulta supportato da titoli
edilizi

Dalla lettura dei grafici — confronto tra stato di fatto e catastale di impianto - si evince
che:

(a) & stato realizzato un soppalco che copre tutta la superficie utile e I'altezza libera
tra estradosso del solaio del soppalco e lntradosso del piano di calpestio & pari
2220 cm, mentre lattezza libera media a quota soppalco & paria circa 205 crm;

(b)¢ stata realizzata una scala in cemento armato che collega il piano terra con il
livello soprastante;

(c) & stato ricavato un piccolo vano nella muratuira portante nel vano cucina di fronte
allingresso;

(d)¢ stata ridimensionata Iapeftura che collegava farmbiente principale con quello
secondario posto a destra dellingresso ed indicato nella planimetria catastale di
impianto con il n° 2 ed il n° 3; nello stesso ambiente risulta ridimensionata anche
la muratura portante;

(¢)sono state realizzate le aperture vani porta-finestre, con tagii nefia muratura .
portante, e, a livello del soppalco, & stato realizzato il baiconef= | ] bBT| cazZlc
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

A questo punto & possibile ipotizzare, ai fini della vendita forzata e per una maggiore
appetibilita una volta immesso nel mercato immobiliare, due possibilita:

A)procedere nel richiedere il titolo edilizio per cambio di destinazione d'uso, da
deposito ad abitazione, e regolarizzare, ove possibile, le modifiche apportate
allimmobile

B)conservare la destinazione d'uso originaria, deposito, e regolarizzare, ove

possibile le modifiche apportate allimmobile.

A- cambio di destinazione d'uso

A fini del cambio di destinazione d'uso, sara necessario prevedere la presentazione di
una pratica autorizzativa relativa al cambio di destinazione d'uso, ma non potra essere
sanato Iampliamento realizzato con la creazione del soppalco a quota superiore
fispetto al piano terra in quanto non rispondente alle leggi vigenti relative ai requisiti
richiesti per i locali adibiti ad abitazione (D.M. 75 del 5/07/1975). Durante il sopraliuogo
effettuato in data 17/07/2023, & stata riscontrata altezza libera a piano terra pari a 220
cm, mentre gli ambienti posti sul soppalco presentavano altezze variabili da un minimo

di 165 cm ad un massimo di 245 cm.

Decreto ministeriale 5 luglio 1975 "DM 75" (g.u. 18-7-1975, n. 190):

altezza minima ed ai requisiti_igienico sanitari principali dei locali

d'abitazione.

Art. 1 Altezze dei locali principali, bagni, corridol, gabinetti e ripostigli

« Laltezza minima interna utile dei Jocali adibiti ad abitazione & fissata in

m 2,70, riducibili a m 2,40 per i corridoi, i in genere, i bagni, i
gabinetti ed i ripostigli. Nei comuni montani al di sopra dei m 1.000 s.I.m. pué
essere consentita, tenuto conto delle condizioni climatiche locali e della locale
tipologia edilizia, una riduzione dellaltezza minima dei locali abitabili a m
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
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Il cambio di destinazione d'uso potra essere realizzato con Scia Alternativa al Permesso
di Costruire per cambio di destinazione d'uso. L'immobile (solo superficie legittima utile
pari a mq 31) risponde ai requisiti minimi di superficie per un‘abitazione per una sola
persona residente; non risponde ai rapporti minimi aeroilluminanti (considerando solo le
aperture al piano terra). Pertanto ai fini del cambio di destinazione d'uso sara
necessario riportare il vano d'accesso nella dimensione originaria cosi come si evince
dalla planimetria catastale di impianto. Invece, non potra essere sanato il soppalco
perché non risponde ai requisiti minimi per Iabitabilita cosi come sanciti dal DM 75 del
1975 e perché non & rispondente alle norme di attuazione del Regolamento edilizio del
Comune di Napoli, pertanto se ne prevedera la demolizione.

Inoltre, visti | lavori invasivi realizzati (aperture di vani in muratura portante, e
realizzazione di soppalco,.), sara necessario effettuare la verifica statica e relativa, se
verificata, autorizzazione sismica in sanatoria. A seguire dovra essere prodotto

I'aggiornamento catastale e I'attestato di prestazione energetica

| costi da sostenere ammontano a:
Costi per la SCIA alternativa al P.d.C con apere a farsi (demolizion;

€1.500,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato per espletamento
pratica autorizzativa;

€374,00 per diritt i segreteria al Comune di Napoli;

€ 1.450,00 per oneri di per cambio di d'uso;

TOT €3.727,20

Pubblicazic
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

Costi per intervento sismica in sanatoria con opere a farsi per demalizione abuso e messa in

pristing

Ipotizzando di raggiungere un Livello di Conoscenza 1 (§ della Circolare 7/2019)
Prove sui materiali per € 1.000,00 + Iva (pre intervento);

Rilievo delle strutture: € 1.500,00 + lva;

Verifica delle strutture: € 3.000,00 + CP + va;

Relazione sismica: € 2.000,00 + CP + Iva;

Redazione piano di demolizione:€ 800,00 + CP + IVA

Collaudo strutturale in sanatoria : € 1.500,00 + CP + va;

Contributo regionale per istruttoria: € 200,00 raddoppiato perché in sanatoria;
Marche da bollo: 4 x € 16,00 = € 64,00;

TOT €1.220,00 + €1.830,00 +€ 3.806,40 + € 2.537,60 + € 1.015,04 + € 1.903,20 + €
200,00 + € 64,00 = € 12.676,24

(NB. nell a i materiali e le opere realizzate non adequati &

prevedere I sismico della struttura con nuove opere a farsi. In

guesta sede non é possibile prevedere i costi per le opere di adeguamento sismico

Costi per |a redazione dell'aggiornamento catastale
€300,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato
€ 50,00 per diritti al'Agenzia delle Entrate

TOT €430,64

Attestata di prestazione energetica (APE) e libretto degli impianti

€300,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato

TOT € 380,64

‘ _ .Pubblic.azic
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

Costi per la demlizione e la messa in_p
€13.000,00 + IVA
TOT € 15.860,00

N.B. Si& considerato VA al 22% , la CPA al 4%

Totale: € 3.727,20 + € 11.433,60 + € 430,64 + € 380,64 + € 15.860,00 = € 30.607,12

SALVO DISPOSIZIONI DIRIGENZIALI O DIPOSIZIONI LEGISLATIVE DIVERSE
RIGUARDO ALLE PRATICHE EDILIZIO-URBANISTICO CHE ALLO STATO IL

SOTTOSCRITTO NON PUO’ PREVEDERE.

B-  conservare la destinazione d’uso originaria, deposito.
A fini della conservazione delloriginaria destinazione d'uso a deposito, sara necessario
prevedere la presentazione di una pratica autorizzativa in sanatoria per legittimare parte
del soppalco realizzato e le modifiche riscontrate (ove possibile), Durante il sopralluogo
effettuato in data 17/07/2023, & stata riscontrata altezza libera a piano terra pari a 220
cm, mentre gli ambienti posti sul soppalco presentavano altezze variabili da un minimo
di 165 cm ad un massimo di 245 cm. Queste dimensioni sono accettabil se i locali sono
destinati ad essere utilizzati come deposito (altezza minima consentita 180cm) ma
dovra comunque essere ridimensionato il soppalco in quanto il regolamento edilizio del
Comune di Napoli, relativamente ai soppalchi, prevede che questi, se legitimamente
possibill, siano realizzati con un distacco minimo di 100 cm dalla muratura che contiene
le aperture.

Sara necessario riportare il vano d'accesso nella dimensione originaria cosi come si

evince dalla planimetria catastale di \m'p\an(c. ' P u b bl | Caz |(
« wripubblicazione o ripro

mino TarchwirTap




Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

Inoltre, visti i lavori invasivi realizzati (aperture di vani in muratura portante, e
realizzazione di soppalco,.), sara necessario effettuare la verifica statica e relativa, se
verificata, autorizzazione sismica in sanatoria. A seguire dovra essere prodotto
Iaggiornamento catastale.

| costi da sostenere ammontano a:

Costi per la SCIA alternativa al P.d.C in sanatoria_con opere a farsi (demolizioni

€1.500,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato per espletamento
pratica autorizzativa;

€374,00 per diritt di segreteria al Comune di Napoli;

€1.000,00 per sanzioni

TOT €3.277,20

Costi per intervento sismico in sanatoria can opere a farsi per demolizione abuso e messa in

pristing

Ipotizzando di raggiungere un Livello di Conoscenza 1 (§ della Circolare 7/2019)
Prove sui materiali per € 1.000,00 + Iva (pfé intervento):

Rilievo delle strutture: € 1.500,00 + Iva;

Verifica delle strutture: € 3.000,00 + GP + Iva;

Relazione sismica: € 2.000,00 + CP# Iva;

Redazione piano di demolizione:€ 800,00 + CP + IVA

Collaudo strutturale in sanatoria : € 1.500,00 + CP+ Ivaj

Contributo regionale per istruttoria:
Marche da bollo: 4 x € 16,00 = € 64,0¢

200,00 raddoppiato perché in sanatoria;

TOT €1.220,00 + € 1.830,00 + € 3.806,40 + € 2.537,60 + € 1.015,04 + € 1.903,20 + €
200,00 + € 64,00 = € 12.576,24

Pubblicazic
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tibunale di Napoll RGE 57672022

(NB. nell's a i materiali e le opere realizzate non adeguati &
prevedere |' sismico della struttura con nuove opere a farsi. In

questa sede non & possibile prevedere i costi per le opere di sismico)

Costi per |a redazione dell'aggiornamento catastale

€300,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato
€ 50,00 per diritti all'’Agenzia delle Entrate

TOT €430,64

Costi per Ia demlizione e la messa in_pr
€7.000,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato
TOT € 8.540,00

N.B. Sié considerato I'VA al 22% , la CPA al 4%

Totale: € 3.277,20 + € 12.576,24 + € 430,64 + € 8.540,00 = € 24.824,08

SALVO DISPOSIZIONI DIRIGENZIALI O DIPOSIZIONI LEGISLATIVE DIVERSE
RIGUARDO ALLE PRATICHE EDILIZIO-URBANISTICO CHE ALLO STATO IL

SOTTOSCRITTO NON PUO’ PREVEDERE.
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
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h. Opere abusive

In casa di opers abusiv, contralare Ia possibilta di sanatoria ai sansi del'anticalo 36 del decrato del Prosidente dalla
Repubblica del G giugno 2001, 0380 e gl eventuali cost della stessa; altrimenti, verificare leventuale presentazione d
istanza di condono, indicando i soggetta stante ¢ a normativa in forza della quale stanza sia Stata presentata o stato
del procedimento, i costi per il cansequimenta el ttolo in sanatoria @ le eventual blazioni gia carrispaste o da
corvispondere; in ogni aliro caso, verificare, ai fini dellstanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualments
presentare, che i immabili pignoret si troving nelle condizon previste dallartcolo 40, comma sest, dell legge 28
febbraio 1385, 4] owero dallart 46, comma quint, del decreta del Presidente dela Repubblica de 6 gugno 2001, n. 380,
specificand il costa per il consequimento dal ttolo in sanatoria ore Vabuso non sia in alcun modo sanabik. |
quantifichers gl oneri ecanamici necessari per eliminazione delo stesso:a questo ultimo proposit les;
Vesistanza o meno di ordinanze di demalizione relaive almmabile i oggetto o ala parts df essu:in caso di abuso non
sanabile relativo alintero immobile o alla maggior parts di esso, Iesperto ne rifeiva prontamente al GE. | quale
provveders a chiedere allammiistrazione competents ¢ infarmaioni necessarie exart, 213 ¢

Si rimanda al paragrafo f- g. Regolarita edilizia e urbanistica del bene pag. 32.

Pubblicazic
ione o Fipro

Via Rione Fiorito 76 - 80014 Emhr‘ glel ea%
e-mail rcimmino@tinit rifTalevincanzo cimmino Aarchiwariape
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Dichiarazione di agibilita

cato di destinas

Verifcar 2 dell diciarazione di agbiita, previa acquisizio

el aggiorn

urbaristica, L'ssperto dara conto, poi, dellesstenza o meno dellattestato di certifcazione energetica po
dallimmoble stagito (con co indice di
esso contenuta, s sensi ame introdatta da

Non & stata rinvenuta né dichiarazione di agibilita, né attestato di prestazione

energetica.

j. Stato di possesso

o se accupati dal debitor
ratto di affitto o |
i rilascio

o da terzi, e, in questultima caso, a
ti la data di registrazione, la dat
causa eventualmente in corso per

di

rilascio.

Il titolo legittimante il possesso (atto di compravendita del 23/10/2006 rogato dal Notaio
Pietro Di Nocera - Allegato B — Atto Notaio Di Nocera anno 2006) ha data anteriore alla
trascrizione del pignoramento, avvenuta in data 09/12/2022.

Limmobile non & occupato dall’esecutata che ha residenza altrove.

Esso & occupato da xxxxx e dai suoi due figli, sine titulo.
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tibunale di Napoll RGE 57672022

k. verificare se i beni ricadono su suolo demaniale

Verificare e  boni pgrorat ricadano su sualo demariale, precisando s vi sa stata prowedimenta di declassamenta o sa
sia ncorso l patica pr o stesso

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

|. Cens, livello, uso civico

Verificare che f benipignorat siano gravatida censo, ivell o sa civico @ 2 vi ia stata afrancazione da talipesi, owero
che i dirita sul bene del debitore pignarata sa di propriets awer derivante da amuna di suddstt tl;informaziane
sull'importo anno delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se
il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negl ultimi due anni anterior alla data
della perizia, sul corso i sventual procedimenti giudizari reltivi al bene pignorato. In particolare, esperto verifichera
laddove possii - pr il tramite i opportune indagin catasal - i ttolo costitutvo & a natura del soggett a favar del
quale sia costuita il diitto i uso civca (se pubblico o privato). Aluopo,laddove i dirito sia cosbito a fawre di
soggetta privato (ss. persone fsiche: istuti relgiosi privati quali manse vescovli  relati successon) [esperto
verificherd - acquisend larelativa documentazione - se sussstano | presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto dolla
e proprists per usucapions (ad es. laddove niginari enfizuta o lvllai, od un suo successore, avesse ceduto ad
alti per att tra vii la piena proprieta de fondo senza fare alcuna memiane degli aner} su i ssso graant o comunque
garantendo l'mmobile come libero da qudlingue gravae, e "giano | decorsi almeno venti -anni)
laddove i drito s costtito a favored i Shggetto |pubblico. lospeftd vedlfichera se i - snggatio
concedente  sia  lamministrazione statold of @ends  aufonme ol Statwln el
verifichers se sussistano | presupposti e congideraRerI gl estino a sonsiegl ant. | ddll agge n. 16 del 13
dlla Isgge n. 722 dsl 1985) oppure a favored ents locale in forzaid prowédimenta i qualzzazons ed asségnazione
eventualments ai sensi della logge n. 765 1 1827 acquisends fs el3t2 documentetione S preses Tente fcale che
pressa 'ffco Usi Civici del setiore BLA. défa Reglone Barpania), n fale utiya fpotes, Jaddove dolesse risutare
V'assenza i att i affrancazione del bene, [o8perta suspendera e opefazian i stia @ depusite not al BE. coredata
della relativa documentazione

I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico.
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

m. Vincali e oneri giuridici gravanti sul bene

-avanti sul bene, distinguendo e indicando in

2 cancellati o regolarizati dalla

statn) ed altre trascriz

niugale al coriuge;

prapter ~rem,

»Sullimmobile  pignorato, alla data dell'14.12.2023, seguenti formalita

pregiudizievoli:

o Iscrizione del 25/10/2006 ai nn. 47620/18582 Ipoteca Volontaria, scaturente da
Concessione a garanzia di mutuo fondiario — atto per Notaio Di Nocera Pietro rep.
1425/558 del 23/10/2006, gravante sulla quota di 1/1 della piena proprieta

dell'immobile pignorato;

eTrascrizione del 23/08/2017 ai nn. 23844/18067 pignoramento immobili = atto del
Tribunale di Napoli el 27/07/2017, repertorio n. 25941, a favore di Banca Nazionale
del Lavoro SpA. e contro xox, gravante sulla quota di piena proprieta

dellimmobile pignorato.

Detto pignoramento, iscritto a ruolo presso il Tribunale di Napoli al n® RG
688/2017 & stato oggetto di dichiarazione di inefficacia da parte deBiBir .
dell'esecuzione in data 31/10/2019 e di estinzione in data 04/111524»l ICazi(
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tibunale di Napoll RGE 5762022

eTrascrizione del 09/12/2022 nn. 35752/27097 Verbale di Pignoramento Immobili
Pubblico Ufficiale Uff. Giudiz. Corte di Appello di Napoli Repertorio 1574 del
02/11/2002 a favore di Marte SPV srl, con sede in Conegliano, contro

oo gravante sulla quota di 1/1 della nuda proprieta dellimmobile pignorato.

2) E' istituita regolare amministrazi iniale in persona dell Ammini pt.
Dott. Xxxx.
»In relazione agli oneri iniali insoluti relativi pignorato, sulla

base del prospetto redatto dal’Amministratore di Condominio Dott. xxxxx in data 1

dicembre 2023 (cfr. Allegato G - Condom/mo) si ricava quanto seguP u b bl i Caz |(
pubblicazione o ripro
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tibunale di Napol RGE 57672022

pignorato & di €

o limporto degli oneri iniali ordinari relativi all’s

8,00 mensif;

e gli oneri condominiali insoluti rilevanti nel biennio 2022 - 2023, riferibili

allappartamento pignorato, sono pari a complessivi € 1.406,94, cosi composti

oneri condominiali annualita precedenti approvati con delibera €1.374,94
condominiale

oneri condominiali ordinari anno 2023 (€ 8 x 4 mensilita) €32,00
TOTALE €1.406,94

Lo scrivente provvedera a decurtare dal valore di stima finale Iimporto complessivo

di € 1.46,94, rimettendo alla S.V. ogni altra valutazione
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Raffagle Vincenzo Cimmino Architetto
Trbunale di Napol ROE 57612022

n. Altre informazioni
rrice o infor

1. Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenziane
aventuali spese straondi

ne concernente

oventuali spese oordominal scaduts ron pagate magl ultmi dus ami anterioni alla date dalla

4, eventualcauss ncorsa
o limporto degli oneri iniali ordinari relativi all’s pignorato & di €
8,00 mensil;

Re: Fw: Trib NA RGE 576/2022 richiesta di accesso atti condominio per CTU

Da: Amm.Cond. Via £ Correra, 177
A

Data: venerdi 1 dicembre 2023 alle ore 2248 CET

Egregio arch, Cimmino,

mi scuso per aver isposto n ritardo, In allegato vi & la siuazione debiloria dellimmobile I uestione,

. La quota proviene da vecchi bilanci di precedenti
‘amministrazioni pertanto & da considerars! softostimata.

Al momento, nonostante notevoli stuazioni di velusta del fabbricato non vi sono delibere per mantenzioni
straordinarie.

Per

effettuato control i tal senso, Amministro b stabile da pochi mesi ed ho gia non poche difficola di gestione,
Grazie perla comprensione, Reslo a disposiziones
Cordial saluti

Amministrazione Condominio
ViaF. . Correra, 177

80135 - Napol (NA)

Pubblicazic
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tribunsle di Napo RGE 8762022

Situazione pagamenti

Esercaio ordnark’

Condominio ViaCorrea, 177 -C. Fisc. 95011390630 2025
Perod: 01012023 - 31122023

Vi Francesco Saveno Corea, 177 - 80135 Napod (NA)

Avolio Patrizia (Riccio )
Haimm. A3

)

ot
032023 A3 Bonifco 64,00

Toie
Ad oggi isultano scadute rate pari a 1.398.94 Euro.
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le Vincenzo Cimmino Architetto
Tiibunale di Napoli RGE 57672022

0. Valutazione dei beni

alutare  comples: te i beni, con riferiments esplicith, es 568 cpc. al valore di

mercats, da determinare procedenda al calcolo dela superiicie dellimmbile, specificando quella commerciale, del vaore

joni della

per metro quadro o del valore complessivo, esponendo anaifcamente gl adeguamenti ¢ le co

raticats er lassenza della garandia per vie de bene vendut, ¢ pr

el valore di me

deguamenti in maniera distinta per g oneri di regolanizzazione urbanistica,lo stato d'uso e di manutenione, lo

sesso, vincal e gl oneri giuridici ron eliminabili nel corso del procedimento esecutvo (damands gudizali

casa coriugal al coriuge, alti pesi o imitazioi d'uso), nonche per le

ni matrimoniali o att i assegnazio

el bene. al netta di tali decurtazioni e corvezion

dorminial insolute, Indic

Scopo della stima & quello di determinare il valore di mercato che il bene economico
assume in un mercato ordinario, allora il criterio da adottarsi consistera nellanalisi
previsionale della domanda e dell'offerta di tale tipo di bene, quindi, si procedera alla
ficerca del valore che ha pi probabilita che si verifichi quando Immobile viene
immesso nel mercato.

Questo metodo di stima & basato essenzialmente sul confronto che, a secondo di
come viene eseguito, conduce alla comparazione diretta (metodo sintetico) o indiretta
(metodo analitico) el bene economico’

Il procedimento estimativo si basa sulla comparazione con beni analoghi a quelli da
stimare, prevedendo il reperimento di un certo numero di ‘dat” forniti dal mercato
immobiliare, cioé di valori ad una certa data, inerenti-a beni assimilabili a quelli da
stimare, per condizioni intrinseche ed estrinseche. Il metodo del confronto consente, di
stimare il valore di mercato di un immobile quando il mercato stesso & attivo e quindi

sono disponibili | dati immobiliari occorrenti alla stesura del rapporto di valutazione

Pubblicazic
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tibunale di Napoll RGE 57672022
Metodo sints larket Comparison Approach

La valutazione del prezzo della unita immobiliare in oggetto, viene determinata con
sistema analogico-comparativo tenendo presente I'ubicazione dellimmobile, lo stato

dei luoghi, i metri quadrati e tenendo soprattutto conto delle caratteristiche proprie

dellimmobile oggetto del pignoramento.

Nel il valore

dellimmobile si
A) stima come abitazione

B) stima come deposito

LOTTO LINICD : immobili in Napoli (NA) via Francesco Saverio Correra civ. 177

appartamento nel N.C.E.U sez AVV foglio 12 p.lla 427 sub 21 categoria A/4 cl. §

consistenza 3 vani, superficie mq 86, rendita € 151,84
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napol RGE 57672022

A) stima come_abitazione

Sulla base delle informazioni assunte, quindi, si & accertato che il prezzo di mercato,

praticato per ite di beni con istiche simili a quelli in oggetto e

valutando le caratteristiche intrinseche del bene da stimare, oscilla tra;

O.MI. 1° semestre 2023 Borsino immobiliare Provincia di
Napoli

Abitazioni di tipo popolare : ZONA | Abitazioni ZONA: QUARTIER!

CENTRALE: QUARTIERI SPAGNOLI SPAGNOLI MORTELLE CAVONE

MORTELLE CAVONE

in stabili di seconda fascia

€/mq 1.450,00 - €/mq 2.200,00
€/mq 1.736,00

Per cui volendo considerare come punto di partenza un prezzo medio tra i valori,
avremo
1.450,00 + 2.200,00 =3.650,00/2 =  1.825,00 €mq
1.736,00 €/mq

1.825,00 + 1.736,00 = 3.561,00/2 = 1.780,50 €/mq

Pubblicazic
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

Tale costo moltiplicato per la superficie convenzionale ! della singola unita, ci fornisce il
Valore Commerciale.

1) La superficie degli immobili viene considerata in ragione del 100%;

2) 1 locali accessori (bagni, ingressi, corridoi e ripostigli) vengono considerati in ragione del

100%;

3) La superficie dei balconi o terrazzi viene considerata in ragione del 30%

Coefficienti per il calcolo della superficie
a) Interna calpestabile, muri divisori interni
b) Muri perimetrali esterni

['c) Muri perimetrali esterni ed interni portanti

Si precisa che per i muri perimetrali esterni occorre considerare il 50 % se tali pareti sono in
comune con altr fabbricati, il 100 % se gli immobili sono indpendenti, ma non dovra eccedere il 10%

della somma di oui al purtto (a),

Si riportano di seguito le condizioni estrinseche (di zona) ed intrinseche
(dellimmobile) relative allunita immobiliare; vedi tabella dei coefficienti di merito

Tabella A). Tale valore viene i per i

di merito, i in
neretto nella Tabella A di seguito riportata, corrispondenti ai requisiti pii significativi

che differenziano un'unita immobiliare da altre.

! Per supaficle convenzionsle df urfsbiazione ol iniende quells consponcerte sl proietd

Inobdare Lt s cotriss o o deo cof i i o
dei tramezzi interni (cioé compresa degli stessi & comungue fino az'c
considerando per meta | murid confine con appartament vicini 0 con o pam con onin
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

COEFFICIENTI DI MERITO
TIPOLOGIA ESPOSIZIONE
USSUOSO 15 05
ignorile 10 Panoramico 15
.00 uminoso 00
ledio .90 Poco luminoso .95
Popolare .80 Solo interna .80
essimo 75
IMPIANTI E SERVIZI STATO LOCATIVO
aut. .02 Libero 1.00
centr. .00 Con sent. di sfratto 0.75
Senza ri .97 Occupato 0.70
Giardino .05
Senza giardino 00
In parco_attrezzato .10
Custode .03
Senza custode .97
Con posto auto 10
Senza posto auto .85
UBICAZIONE FUNZIONALITA"
Vicino ai 1.10 Terrazzi 20
No 0.95 Piu balconi .02
Con servi ubblici 1.10 Un balcone 00
No servizi pubblici 0.90 lessun balcone .90
Traffico scarso 1.00 Tripli servizi 05
Traffico mtenso 0.85 Doppi servizi 00
Con 1.00 Monoservizi .95
No servizi 0.85
LIVELLO DI PIANO LIVELLO DI PIANO
(immobili con ascensore) (immobili senza ascensore)
P. 80 P. i 80
P. terra e rialzato 90 P. terra e rialzato .95
P terra con giardino privato 00 P_terra con gardino privato 00
P primo 00 P_primo 00
P. secondo .00 P. secondo 95
P_terzo e superiori 05 P.terzo 85
P. ultimo .10 P. quarto .75
Attico A5 Oltre il p. quarto 70
Pubblicazic

ripL

bblicazic

nming BArCTwG

one o Fipro



Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Trbunalo i Napoll RGE 5762022
TIPOLOGIA VETUSTA’
(NRIFERIMENTO ALLA CATEGORIA CATASTALE)
Abit. di tipo signorile  A/1 2.00 Meno di 10 anni 10
Abit. di tipo civile A2 Storico 05
Abit.di tipo economico A/3 Tra 10 e 40 anni 90
Abit. di tipo popolare A/4 Oltre 40 anni .80
Abit. i tipo ultrapopol. A/5 Meno di 10 anni .10
“Abit. di tipo rurale A6,
Abit. tipo villini AT AC
Abit. tipici dei luoghi A1 8C
STATO DI CONSERVAZIONE
| CLASSE DEMOGRAFICA DEI COMUNI
Popolaz. > 400.000 abit. .20 Normale [1.00
Popolaz. > 250.000 abit. 10 Mediocre [0.80
Popolaz. > 100.000 abit 05 Scadente [0.60
Popolaz. > 50.000 abit .95 i tiene conto di._pavimenti, pareti &
Popolaz. > 10.000 abit 90 soffitti, infissi, impianto elettrico,
Popol. fino a 10.000 abit. 0.80 impianto idrico e servizi _igienico-
sanitari, impianto di riscaldamento,
accessi, scale e ascensore, facciate,
coperture e parti comuni
UBICAZIONE
er comuni con pits di 20.000 abitanti)
‘ona agricola (1) 85
ona periferica (2)
ona edificata tra 2 ¢ 5 (3)
one di pregioin 102 (4)
entro storico (5

UBICAZIONE

(Per comuni con meno di 20.000 abitanti)
0.

Zona agricola (a) 85
Centro edificato (b) 1.00
Centro storico_(c) 1.10
Edifici partic. degradati in 090

235ebc

Pertanto per Immobile oggetto di perizia si avra:

valore del coefficiente correttivo: 0,80 x 0,97 x 0,85 x 1,10 x 1,10 x 1,00 x 0,80 x 1,00 x

0,95 x095x 0,90x1,20x 1,30 x 0,80 x 0,80 = 0,5177 = 0,52

nming BArCTwG
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tibunale di Napoll RGE 57672022

Valore corretto = Prezzo di mercato medio 1.780,50 Euro/mq x valore del

coefficiente correttivo 0,52 = 925,86 Euro/mq

Valore corretto = 926,00 Euro/mq

Immobile sub 21

lorda (coeff. 1) solo superficie legiftima | mq 39,00

mq 39,00

Superficie commerciale

mq 39,00

Il valore commerciale dellimmobile & pari a

39,00 mq x € 926,00 = € 36.114,00

Cercando di considerare sia le differenze esistenti al momento della stima tra la

vendita al libero mercato e la vendita forzata che I'assenza della garanzia per vizi

del bene, vado ad applicare un ribasso del 10%, per cui si ha:

€ 36.114,00 — 10% = € 32.502,60

R
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tribunale di Napoli RGE 57612022
Tenendo conto delle decurtazioni da effettuare:

prezzo base d'asta : € 32.502,60

adetrarre:

Costi per la SCIA alternativa al P.d.C in sanatoria con opere a farsi (demalizian

€ 1.500,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato per espletamento
pratica autorizzativa;

€374,00 per diriti di segreteria al Comune di Napoli

€1.450,00 per oneri di per cambio di d'uso;

TOT €3.727,20

Costi per intervento sismica in sanatoria con opere a farsi per demolizione abuso e messa in

pristing

Ipotizzando di raggiungere un Livello di Conoscenza 1 (§ della Circolare 7/2019)
Prove sui materiali per € 1.000,00 + Iva (pre intervento);

Rilievo delle strutture: € 1.500,00 + Iva;

Verifica delle strutture: € 3.000,00 + CP + va;

Relazione sismica: €2.000,00 + CP + Iva;

Redazione piano di demolizione:€ 800,00 + CP + IVA

Collaudo strutturale in sanatoria : € 1.500,00+ CP + Iva

Contributo regionale per istruttoria: € 200,00 raddoppiato perché in sanatoria;
Marche da bollo: 4 x € 16,00 = € 64,00;

TOT €1.220,00 + €2.440,00 + € 3.806,40 + € 190320 + € 2.000,00 + € 64,00 = € 11.433,60

TOT €1.220,00 + € 1.830,00 + € 3.806,40 + € 2.537,60 + € 1.015,04 + € 1.903,20 + €
200,00 + € 64,00 = € 12.576,24
(NB. nell a_i materiali e le opere realizzate nonri adequati &

prevedere | sismico della struttura con nuove opere a farsi. In

questa sede non é possibile prevedere i costi per le opere di adequamento sismico
Pubblicazic
one o Fipro
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tribunale ¢ Napoll RGE 57672022

Costi per |a redazione dell'aggiornamenta catastale

€300,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato
€ 50,00 per diritti all'’Agenzia delle Entrate
TOT €430,64

Attestata di prestazione energetica (APE) e libretto degli impianti

€300,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato
TOT €380,64

Costi per Ia demolizione e la messa in_p

€13.000,00 + IVA
TOT € 15.860,00
N.B. Sié considerato VA al 22% , la CPA al 4%

Totale: € 3.727,20 + € 11.433,60 + € 430,64 + € 380,64 + € 15.860,00 = € 30.607,12

Oneri condominiali insoluti

TOT € 1.406,94

TOTALE: € 30.607,12 + € 1.406,94 = € 32.014,06

E 32.502,60 - £ 32.014,06 =€ 488,54

Arrotondato € 500,00 (prezzo a base dasta) A) stima come ahitazione
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napol RGE 57672022

B) stima come_deposito

Sulla base delle informazioni assunte, quindi, si & accertato che il prezzo di mercato,

praticato per ite di beni con istiche simili a quelli in oggetto e

valutando le caratteristiche intrinseche del bene da stimare, oscilla tra;

O.MI. 1° semestre 2023 Borsino immobiliare Provincia di
Napoli

Magazzini /depositi : ZONACENTRALE: | Magazzini /depositi: QUARTIERI

QUARTIERI SPAGNOLI MORTELLE SPAGNOLI MORTELLE CAVONE

CAVONE

in stabili di seconda fascia

€/mq 540,00 - €/mq 1.100,00
€/mq 698,00

Per cui volendo considerare come punto di partenza un prezzo medio tra i valori,
avremo
540,00 + 1.100,00 = 1.640,00/2 = 820,00 €/mq
698,00 €/mq

820,00 + 698,00 = 1.518,00/2 = 759,00 €/mq
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le Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

Tale costo mottiplicato per la superficie convenzionale 2 della singola unita, ci fornisce il

Valore Commerciale.
1) La superficie degli immobili viene considerata in ragione del 100%;

2) | locali accessori (bagni, ingressi, corridoi e ripostigli) vengono considerati in ragione del

100%;

Coefficienti per il calcolo della superficie
a) Interna calpestabile, muri divisori interni
b) Muri perimetrali esterni

['c) Muri perimetrali esterni ed interni portanti

Si precisa che per i muri perimetrali esterni occorre considerare il 50 % se tali pareti sono in
comune con altr fabbricati, il 100 % se gli immobili sono indpendenti, ma non dovra eccedere il 10%

defla somma i cui &l punto (&),

Si riportano di seguito le condizioni estrinseche (di zona) ed intrinseche
(dellimmobile) relative allunita immobiliare; vedi tabella dei coefficienti di merito

Tabella A). Tale valore viene i per i

di merito, i in
neretto nella Tabella A di seguito riportata, corrispondenti ai requisiti pii significativi

che differenziano un'unita immobiliare da altre.

* Per superficie convenzionale di unabitazione si intende quella sonsponderts ol popretd

Inobdare Lt s cotriss o o e cof i i o
dei tramezzi interni (cioé compresa degli stessi & comungue fino az'c
considerando per meta | muri i confine con appartament icini o con i pan ccn onin
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Tiibunale di Napoli RGE 57672022
COEFFICIENTI DI MERITO
STATO LOCATIVO VETUSTA’
Libero 1.00 Meno di 10 anni 1.10
Con sent. di sfratto 0.75 Storico 1.05
Occupato 0.70 Tra 10 e 40 anni 0.90
Oltre 40 anni 0.80
UBICAZIONE CARATTERISTICHE
Vicino ai collegamenti 1.10 A piano terreno o rialzato con 1.00
accesso carraio
No collegamenti 095 ‘A piano seminterrato con 0.50
accesso carraio
Con servizi pubblici 1.10 A piano terreno o rialzato 0.80
senza accesso carraio
A piano seminterrato 0.70
accessibile solo da scale
Con area di perlinenza 110
STATO DI CONSERVAZIONE
[ CLASSE DEMOGRAFICA DEI COMUN!
Popolaz. > 400.000 abit. Normale [1.00
Popolaz. > 250.000 abit. 1 m Mediocre [0.80
Popolaz. > 100.000 abit. 1.05 Scadente [0.60
Popolaz. > 50.000 abit 0.95 Si tiene conto di. pavimenti, pareti &
Popolaz. > 10.000 abit, 0.90 soffiti, infissi, impianto elettrico,
Popol. fino a 10.000 abit 0.80 impianto idrico e servizi _igienico
. B sanitari, impianto di riscaldamento,

accessi, scale e ascensore, facciate,
coperture e parti comuni

UBICAZIONE
(Per comuni con pid i 20.000 abitanti)

ona agricola (1)

ona periferica (2)

‘ona edificata tra 2 e 5 (3)

one di pregioin 1 02 (4)

entro storico (5]

UBICAZIONE

(Per comuni con meno di 20,000 abitanti
Zona agricola (a) 085
Centro edificato (b) 1.00
Centro storico_(c) 1.10
Edifici partic. degradati in 0.90

235ebc
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Trbunalo i Napoll RGE 5762022
Pertanto per immobile oggetto di perizia si avra:
valore del coefficiente correttivo: 1,00 x 1,10x 1,10x 1,20 x 1,30 x 0,80 x 0,80 x 0,80 =
0,966 = 0,97
Valore corretto = Prezzo di mercato medio 759,00 Euro/mq x valore del

coefficiente correttivo 0,97 = 736,23 Euro/mq

Valore corretto = 736,00 Euro/mq

Immobile sub 21

Superficie lorda (coeff. 1) solo superficie legiima | mq 39,00 mq 39,00
Superficie lorda (coeff. 1) solo superficie legitima | mq 23,75 mq 23,75
Piano soppalco

Superficie commerciale mq 62,75

Il valore commerciale dell'immobile é pari a:

62,75 mq x € 736,00 = € 46.184,00

Cercando di considerare sia le differenze esistenti al momento della stima tra la
vendita al libero mercato e la vendita forzata che I'assenza della garanzia per vizi
del bene, vado ad applicare un ribasso del 10%, per cui si ha:

€ 46.184,00 — 10% = € 41.565,60
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tribunale di Napoli RGE 57612022
Tenendo conto delle decurtazioni da effettuare:

prezzo base d'asta : € 41.564,60

adetrarre:

Costi per la SCIA alternativa al P.d.C in sanatoria con opere a farsi (demalizian

€ 1.500,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato per espletamento
pratica autorizzativa;

€374,00 per diriti di segreteria al Comune di Napoli

€1.000,00 per sanzioni

TOT €3.277,20

Costi per intervento sismica in sanatoria can opere a farsi per demolizione abuso e messa in

pristing
Ipotizzando di raggiungere un Livello di Conoscenza 1 (§ della Circolare 7/2019)
Prove sui materiali per € 1.000,00 + Iva (pre intervento);

Rilievo delle strutture: € 1.500,00 + lva;

Verifica delle strutture: € 3.000,00 + CP + va;

Relazione sismica: € 2.000,00 + CP + Iva;

Redazione piano di demolizione:€ 800,00+ CP + IVA

Collaudo strutturale in sanatoria : € 1.500,00 + CP + Iva;

Contributo regionale per istruttoria: € 200,00 raddoppiato perché in sanatoria;
Marche da bollo: 4 x € 16,00 = € 6400;

TOT €1.220,00 + € 1.830,00 + € 3.806,40 + € 2.537,60 + € 1.015,04 + € 1.903,20 + €
200,00 + € 64,00 = € 12.576,24
(NB. nell'eventualitd i materiali e le opere realizzate non_ri adeguati &

prevedere |' sismico della struttura con nuove opere a farsi. In

icazic
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tibunale di Napoll RGE 57672022

Costi per |a redazione dell'aggiornamenta catastale

€300,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato
€ 50,00 per diritti all'’Agenzia delle Entrate
TOT €430,64

Costi per la demolizione e la messa in_pristing

€7.000,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato
TOT € 8.540,00
N.B. Si¢ considerato VA al 22% , la CPA al 4%

Totale: € 3.277,20 + € 12.576,24 + € 430,64 + € 8.540,00 = € 24.824,08
SALVO DISPOSIZIONI DIRIGENZIALI O DIPOSIZIONI LEGISLATIVE DIVERSE
RIGUARDO ALLE PRATICHE EDILIZIO-URBANISTICO CHE ALLO STATO IL

SOTTOSCRITTO NON PUO’ PREVEDERE.

Oneri condominiali insoluti

TOT € 1.406,94

TOTALE: € 24.824,08 + € 1.406,94 = € 26.231,02

E 41.564,50 - € 26.231,02 = £ 15.333 48

Arrotondato € 15.500,00 (prezzo a base d'asta) A)stima come deposito
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p. Quota indivisa

vdo conta dell maggir dificolts di

omodament ibile, identifican mativo, le
I — visione
Il pignoramento non ha avuto ad oggetto quote indivisa
q. Stato civile dell'esecutato
ertificato di stato civile dell'esecutat. In particolar caso di esistenza di rapporto di coniugio. L'esperto
a to presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimanio,
verificando |'esistenza di annotazioni a margine in ardine al regime patrimoniale.

E stato prodotto il certificato di stato civile dell'esecutata xoxx che risulta di stato
libero, divorziata dall'8/03/2003.
E stato prodotto il certificato di residenza: 'esecutata non risulta risiedere nellimmobile

staggito. (cfr. Allegato C ~Certficati di stato civile & di residenza).
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r. Pendenza di altre procedure esecutive.

& procedure esecutv relativ a medesimi beri pgnoratiferendo o stata

erificare |a pendenzz

eTrascrizione del 23/08/2017 ai nn. 23844/18067 pignoramento immobili — atto del
Tribunale di Napoli del 27/07/2017, repertorio n. 25941, a favore di Banca Nazionale
del Lavoro SpA. e contro xo0x, gravante sulla quota di piena proprieta
dellimmobile pignorato.

Detto pignoramento, iscritto a ruolo presso il Tribunale di Napoli al n® RG

lichiarazione di inefficacia da parte del Giudice

688/2017, é stato oggetto di

dell’esecuzione in data 31/10/2019 e di estinzione in data 04/11/2019.
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A questo punto il sottoscritto esperto stimatore rimette allattenzione di codesto lll.mo
G.E. le risultanze dellattivita sin qui svolta estesa nella presente relazione composta
da n® 69 pagine e relativi allegati, personalmente redatta con sistema elettronico

Nel ringraziarLa vivamente per la fiducia accordata, si porgono deferenti

ossequi.

Napoli, li 19/12/2023
Lesperto stimatore

(Arch. Raffasle V. Cimmino)
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