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1. Incarico
In data 14.07.2023 lo scrivente dott. ing. Gianluca Matatese, libero professionista con

studio in Napoli alla via A. Scarlatti 60, iscritto al n. 14912 delPAlbo degli Ingegneri della

Provincia di Napoli ¢ al n. 11729 delPAlbo dei Consulenti Teenici del Tribunale di Napoli,
¢ stato incaricato dal Curatore del Fallimento in epigrafe, avv.to Giovanni Agrust, di

redigere la relazione di stima per [ del pit probabile valore di mercato di

diversi sottotetti allo stato grezzo, disposti al quinto piano di stabili che ientrano nel
cosiddetto “Risanamento di Napoli” (cfr. allegato n. 1) nonché alla predisposizione dei
lotti per la loro vendita alPasta. Le unith immobiliari - tiportate al NCEU al g 3, plla 97,
sub.ni 219, 220, 221, 222, 224, 225; al fg: 3, p.lla 99, sub.ni 108, 109, 110 ¢ 111; al fg 3,
pila 103, sub 164 al fg. 10, plla 23

ub 48 - risultano accatastate nella categoria C/2
(magazzini ¢ locali deposito). Allo stato, dunque, non possono considerarsi abitabili, 1>
comunque possibile la loo trasformazione edilizia ¢ il cambio di destinazione d'uso da
locali deposito a cespit di fiatica residenziale in accordo con le disposizioni ubanistiche
previste dalla Legge Regione Campania-n15 del 28 novembre 2000, n. 15 (Nowme per il
recupero abitativo di soliofefti esistenti). Si segnala che, in quanto non richieste nellincarico, lo

scrivente non ha escguito ricerche e interrogazioni presso PUfficio della Conservatora dei

RR. IL per Pacqui della one tiguardante la p dei cespiti ¢ le
iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli, cui si rimanda alla relazione ventennale del notaio
Veronica De Casamassimi alPallegato n. 2, né ad indagini di carattere edilizio ed urbanistico
presso il Comune di Napoli per le quali invece si rimanda allo stralcio della perizia del Cru
geom. Aldo Dacomo alPallegato n. 5. Per completezza si ricorda che alPattivo del

Fallimento risultano anche alcune unita immobiliari ubicate al piano mansarda di un

fabbricato al Corso Garibaldi 234 di Napoli tiportate al NCEU al fg, 10, p.lla 129, sub.ni
47, 48,49, 50, 51 ¢ 52 cat. A/3 a cui, nel corso delle operazioni peritali, non ¢ stato
possibile accedee per gli opportuni accertamenti e che pertanto saranno oggetto di una

successiva perizia.

2. Descrizione delle operazioni peritali
Accettato Pincarico, lo scrivente ha dato inizio alle operazioni peritali procedendo nelle

date del 28.07.2023 ¢ del 01.08.2023 ad una

cognizione generale dello stato conservativo

di tutti i sottotetti allo stato grezzo e verificando, in ottemperanza a quanto previsto

dalPasticolo 19 del Decreto legge 78/2010 e dalla citcolage n. 2/2010 di apiubrbii Caz i(
dall’ Agenzia del Territorio, la corrispondenza dell’ mBr wo dei luoghicon le planimettie  »
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richieste. presso IAgenzia-delle Entrate. Per tutti.ghi smmobili sono stati realizzati rilievi
metrici e fotografici. Per individuare il valore commerciale dei beni immobilian sono state
svelte ricerche presso il Borsino Immobiliare di Napoli che raggruppa i dati delle
transaziont commerciah delle pitt mportant agenzie immobiliari, le cui nsultanze sono
state successivamente confrontate con g orientamenti della Banca Datt dell’Agenzia delle
Entrate (Omi). Nel segpito, per ciascun gruppo di irmmobil, verrd descritta Pubicazione,

D'identificazione catastale, le carattenstiche inteme e Pattuale condizione conservativa.

3. Ubicazione dei cespiti ¢ loro identificazione catastale.

Caratteristiche dei manufatti e descrizione dell'attuale condizi

A) Sottotetti con accesso dalla via Silvio Spaventa 51, dalla via San Cosmo Fuori
Porta Nolana 37 e dalla via Filippo Agresti 8-22

11 fabbricato i cul sono ubicati 1 sottotetti & localizzato a ndosso della stazione della
Circumvesuviana, con esposizione a sud sulla via San Cosmo a Porta Nolana, ad est sulla
via Ricciards, a nord sulla via Filippo Agresti e ad est sulla via Silvio Spaventa. Alla foto n.
1 si propone Pareofotogrammetnia dell’area di interesse da cui sono facilmente individuabili
1 softotettt oggetto di stima. Questi coprano tutta la superficie dell’ultimo piano tranne una

piccola porzione nella itolarit di terzi

Foton. 1- aPortaNokna 37,
davia Filppo Agrest 822 e a via Sitio Spaventa 51

1l sottotetto & stato catastalmente frazionato n sei distinte unita immobiliari, identificate al

£ 3, plla 97, subaltemi 219, 220, 221, 22, 224 € 225, Nella tabella . 1 che segue si

riepilogano i dati catastali, le consistenze, le altezze minima e massima nlij bﬁh C a 7 |(
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del sopralluogo, il piang-e-la seala di accesso; P inbasso, nella foto n. 2, con linea di
colore blewseno invece/distinte le sagome dei vari subalterni d'iteresse e con colore rosso
l sottotetto nella titolarith di terzi.

Tabellan 1-Dati Napoli Potta Nolna 37,
v Filippo Agresti 82 ¢ d via Sibio Spaventa 51

Fg. [ Particella[Sub [ Cat | classe | Consistenza Altezza indirizzo

San Cosmo Fuod Porta Nolana 37- Via

3| o7 |awfcre| @ | 9%6mg | min00-ma255 | Filppo Agests. ViaS Spmensl,
pismo $-scde ,5,C,D

- Cosmo Fuod Porta Nokna37-
piano §°sca E

S Cosmo Fuod Porta Nokia37-
pmo ¥ scala P

5 | 97 |22fc/2] @ | 150mq | min080-max252 | ViaS. SpaventaSi- pimo scalaG

2 97 2ofciz| s 2%1mgq min 0,50 - max 2,55

3 97 |2tc/2| 6 | 168mq | min040-mar252

3 97 |ac/2] @ | 154mq | min050-mac245 | ViaS Spaventai- piano 5°scda]

3| o |msfce| @ | 156mq | mingsomaaas | S ComoPotsNolmadl- pimost
scalal

Foton.2 - babemi fibbricatn in Ngp davia San C ¥,
aventa 51

proprieti
diterzi

Pill in basso s descrivono gh ambienti delle varie mansarde e, per immediata

wisualizzazione, st nportano 1 rilievi fotografici realizzati in occasione deght accessl.

Sottotetto al fo 3, pla 97 sub. 219

Al sottotetto si pud accedere mdistintamente dalle scala A, B, C e D del fabbricato di ma
Filippo Agresti n. 8 (foto n. 3) in quanto gh ambienti sono, allo stato, comunicanti per
mezzo di aperture ner tramezz. L'umtd immobibare ¢ allo stato grezzo con
pavimentazione originaria da costruzione. [ puntoni e 1 contraffissi della struttura del tetto

2 falda sono inseriti direttamente nelle murature portanti (foto n. 4). Sw puntoni & montata

una magha reticolare di appoggo delle tegele (foto . 5). Gli ambienti, d‘ph%ﬁ cazic
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in muratura, sono tutti comunicanti come si puo fasilmente rilevare dalla planimetria pil in
basso al grafico n. 1. Le altezze variano da un minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,55
ml. La superficie, al netto delle tramezzanure, & stafa misurata in cizca 936,00 mq e non

presenta lucernai.

Foton. 3 - Postone d ing msso sulla ia Filippo Asueai clio de pustons ¢ contusfasi_dl et

Sottoetto alfy 3 plla 97 sub 220

Al sottotetto si accede dalla via San Cosmo Fuori Porta Nolana 37 raggiungendo il quinto
piano della scala E. Superato il cancello in ferro (foto n. 6), sulla sinistra sono disposti tre
ampi ambienti comunicanti (Foto n. 7 ¢ n. 8). Sulla destra rispetto al cancello dingresso un
disimpegno (foto n. 9) dispone ad un temrazzo a livello con esposizione a nord ovest

(Foto n. 10) e ad un aliro ampio vano (foto n. 11) che, per il trmite di un piccolo

corridoio, dispone ad altri due ambienti comunicanti (foto n. 12). La sF} bxbel
delle tramezzature, misura complessivamepte amf)b non pr;s&nm[gccmm 1caz |(
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ambienti, divisi da intelaiature in muranuca, come detto sono tutti comunicanti come si puo
facilmente silevare dalla planimetria pi in basso al grafico n. 2. L’altezza del sottotetto

vasia daun minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,55 ml.

Foton 6 - Cancalo diingsso in Gizo Foton.7 - Pémo ¢ secondo ambiente 3 sinistea

Foton 8 - tao srabimte comicsats

Foto o 1 Ampio ambiente 3 destra
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Foton 12- alti amabients comusicans

Guafico n. 2- Plamimetsia del sototetto sub 220

Sottotetio alfp 3. pla 97 sub 221

Lunita immébiliare & posta al quinta pianc della scala F del compendio con ingresso sulla
via San Cosmo Fuori Perta Nolana 37, Nel grafico n. 3 si riporta la planimetria dellunita
immobiliare. Superata la potta dingresso (foro n. 13) si presenta un primo vano
comunicante con altri due per mezz0 di due aperture nef tramezzi di muztra (for n. 14).
Pil defilato & disposto un altco vano di forma cettangalace (foto n. 15). Alla sinistra ¢ infine
stato rilevato un altro vano di pin piccole dimensioni. La superficie complessiva dei vani,
ttti senza lucernai, & stata misurata in circa 168,00 mq. L'altezza varia da un minimo di

0,40 mi ad un massimo di 2,52 ml.

‘Guafco n. 3 Planimetsia el sottoteta sub, 221 Foto 13- primo ambiente subito dopo Tingiesso

_ ~ Pubblicazic
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Sosioetto ol f3 3 p Ja 97 su 222

Liunita immobiliare & accessibile recandesi presso il quinto piano della scala G del
fabbricato con ingresso-pedonale sulla-via Silvio Spaventa 51 (foto n. 16). Il sottotetto
consta di ‘quattro ambienti adidcenti comunicanti; a sinistza di pi grandi dimensioni (foto
n. 17), a destza di pi piccola dimensione (foto n. 18). La disposizione puo essere verificata
visionando la planimetria al grafico n. 4 di seguito riportata. La supecficie complessiva degli
ambienti, al netto delle tramezzatute, & stata misurata in cicca 150,00 mg; le altezza variano
da un minimo di 0,80 mla 2,52 mi.

Foton 16- Sesls G del Sbbiicto Fota 517 - Vi i pis prsnde dimensione 8 sinistes

‘ ~ Pubblicazic
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Foton 18- Vani & pi picols dimmsicne 3 destza Guafico 1 4 - Planimetia del sottoteto ol sub. 222

7' coswo

Sottoetto ol fy 3 plls 97 sub 224

Si accede dalla scala 1 del fabbricato sempre con ingresso dalla via Silvio Spaventa 51.
Superata la porta posta sul ballatoio del quinto piano si accede ad un temrazzo alivello (foto
n. 19) che dispone alfingresso delPunita immobiliare. 11 sottotetto & costituito da due
ambienti di formi rettangolare a destra rispetto allingresso (foto n. 20) e da tre sulla
sinistra (Fato n. 21) come & facilmente riscontrabile sulla planimetcia al grafico n. 5 di
seguito siportato. Le altezze del tetto a falda variano da un minimo di 0,50 ml ad un
massimo di 2,45 ml. La superficie complessiva ¢ stata misurata in circa 154,00 mq, Allo
stato, Pilluminazione proviene da piccale aperture sicavate tra le tegole della copertura.

Foton. 19- Tesmzz0 alivello Foto n.20- Due anbieats 1 sinistea sepetto alingesso

‘ ~ Pubblicazic
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Foton 21 Vani sula sinistea spetto alimgresso Guaico .5 - Planimetsia el sottoteto a sub. 224

Sotioetto al fg 3, p Ja 97 sub) 225
i softotetto & accessibile dalls scala L del Fibbricato con portone dYingresso disposto sulla via San
Cosmo Fuori Porta Nolana 37. Al graficon. 6 & disponibile la planimetria del subalterno
225. In dicezione dellingressd sono rilevabili quatteo ambienti comunicanti, due sulla
sinistra (fota n. 22) altsi due pityinterni perfettamente speculari (foto n. 23). Questultimi
sono, alomo volta, adiacenti ¢ comunicanti ad altri due vani disposti in adiacenza alla rampe
delle scale (foto n. 24). La superficie dei vari ambienti & stafa rievats in circa 156,00 mg. Le

altezze variano da un minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,45 ml

Foton 22. Due ambients comunicanti  sinistea Foto . 23. Al ue ambientsspeculas ¢ comuricants

‘ T cazic
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Gnfico n.6- Plasimetia delsottoteto alsub. 225
oz

iz

on_accesso dalla

Le unita immobiliari seno ubicate al quinto ed ulima piano di un fabbricato che dispone a
nord sulla Piazza Garibaldi, ad est sulla via Giuseppe Ricciardi, a sud sulla via Giuseppe
Pica  ad ovest sulla via Silvio Spaventa (cfe. Pazea dinteresse alla foto n. 25). Si tratta di
quatto sottoteti allo stato grezzo di supesficie estesa, dlascuno di essi accessibile da due
distinte scale del fabbricato. Nella tabella n. 2 che segue si riepilogano i dati catastali, le
consistenze, le altezze minima e massima rilevate in aceasione del sopralluogo, il piano < la

scala di accesso.

o 25 Vit 4 aemtte i Nopol o wevlo s Pl Giegps Gasbaa 118, ava
s v Sivic

| AR

cppe Garihaldi 115
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‘Tabell n. 2 — Dat catastali icentficaiv elle mansarde in Napoli con accesso dalla va Silio Spavents 9, dalla via Gitseppe
ardi 10 callapiazza Giuseppe Garbaldi 113

Fg| Particella | Sub] Cat | classe | Consistenza Altezza indirizzo
3] 9 [W08[C/2] & | 3%lmg | min050- mexd85 | ViaSie Spawon? pimos swieh cH
3] 9 [109[C[ & | %2mg | min050 mexd85 | PassGabad 118 psnos saleBeC
3] % [0[c/a| & | 3Mmg | min050-maxd85 | VaG Rl pames sk DeE
3 9 |tifc/2] S | 22mq | min050-max285 | Pom Garbakills pano S sesleFeG

1l sottotetto ¢ stato catastalmente frazionato in quattro distinte unitd immobiliar,
identificate al fg; 3, plla 99, subalterni 108, 109, 110 e 111. Nel grafico n. 7, con linea di
colote bleu sono distinte le sagome delle unitd immobiliar d'interesse che, come si puo
notare, assumono forme speculari. Piil in basso si descrivono gli ambienti delle mansarde
¢, per immediata visualizzazione, si tiportano i ilievi fotogrfici realizzati in occasione

degh accessi

Grafico n. 7 - Disposizione dei subaltemi f quinto piano del abbricato in Napoli con accesso dalla wa Silvo Spaventa 9, dallavia
Giuseppe Riccizi 10 ¢ chll piszza Giuseope Garbaldi 118

sub 09

Softotetts al, 99 sub 108 e sub 110

Come detto le due unita immobilian sono perfettamente speculari. Il subaltemo 108 ¢ accessibile
dalla via Sivio Spaventa al civico 9 (foto n. 26), Per accedere al sottotetto, dopo aver superato un
cortile interno in discrete condizioni conservative (foto n. 27), si pud proseguire verso la scala A
(foto . 28) oppure alla scala H (foto n. 29). l subalterno 110 ha invece ingresso presso il civico 10
di via Giuseppe Ricciardi ed ¢ accessibile proseguendo per la seala D oppure per la seala E (foto n.

30). Questultimo subalterno, superato il portoncino d'ingresso (foto n. 31). consta di ambienti

speculasi rispetto alle due rmpe di scale. Sia sinistm cha a destra, a F"U{B’Bﬁ c aZi C
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tramezzaturs, sono disposti tre ambienti speculari con esposizione ad est (foto . 1i 32 € 33). Sul

fronte & nord e sud sono specularmene disposti altri tre vani (foto nri 34  35)

Foton. 26- sivico . 9 divia Slvio Spaventa n Napali Foto_n 27 cotle intemo Gbbcato via S, Spaventa )
= ST ]

Foton 28 Seals & divia Sivia Spavents civica 9 in Napa svests cinco 9in Napok

Foto n 31 - Pottoncine drgtesso del subaltero 110

wad IR cazic
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Foton 32 ambienti con espossions ad st del sub_110 Foto o 33 - Alt smbiente con mposisione ad et

Foton 34 Ambient con esposizions 1 3ud Foto o 35 Aumbieats ron spossions s 0t

s

Tutti gli ambient, senza lucernai e con tetti 2 falds, sono comunicanti e sono divisi per il tramite di

tramezzature in muratuta. La superficie calpestabile & stata misurata in citca 377,00 mg, le altezze
variano da un minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,85 ml. 1 subalterno 108, speculate, presenta
una superficie di poco inferiore pari a circa 361,00 mq Nel grafico n. 8 che segue si riporta per

immediata visualizzazione la planimetria catastale del subalterno 108,

Sottotetti alfp. 3, plla 99 sub. 109 e sub 111

Le altze due unitd immobiliari speculari, identificati dai subalterni 109 e 111, presentano identica
superficie calpestabile, pari a circa 252,00 mq;  le altezze variano da un minimo di 0,50 ml ad un
massimo di 2,85 ml. La tipologja costruttiva & uguale & quella precedentemente descritta, Al grafico

n.9 & disponibie la planimetria del sottotetro al sub. 109 che, come detto, & speculare & quella del

‘ ~ Pubblicazic
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Gusfin 1 8-

laredl 110)  Grsfica .9~ 109 (specalase o 111)

C) Sottotetto co

Luniti immobiliare & rappresentata da un sottotetto allultimo piano di un fabbricato con il
portone di acceso sulla via Giuseppe Pica 48 (foto n. 36). Non rientra nel compendio una
porzione del sotiotetio con esposizione a nord-est. Proseguendo verso il corile intemo in
buone condizioni consetvative (foto 1. 37), si accede alle scale del fabbricato.

Per visionare il sottotetto lo scrivente haimboecato la scala G. Al quinto ed ultimo piano,
un portoncino in fero dispone ad un terrazzo a livello (foto n. 38) sul quale & presente
Pingresso del sottotetto, Sulla destra, in dirczione sud, si rilevano una scrie di ambienti
comunicanti (foto n. 39) con tetto a falda di altezza minima di circa 0,55 ml ¢ massima di
circa 2,65 ml. Proscguendo piit avanti in senso antiorario sono presenti altri ampi

ambienti (foto n. 40) fino ad arrivare alla zona con esposizione ad ovest dove si rileva la

R e 0. rpro



tompagnatura di chiusuza (foto n. 41). Ambienti truttiva

disposti in direzione nord ed

rmisurata in circ;

35 Tessa

Foto n 42. Ambient comunicant in die Foto 43 Tompagnatun d chivsusain dirssion st
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Lunita immobiliare & siportata al NCEU di Napoli al fg. 103, plla 103, sub 164. Nella foto
1. 44 che segue con colore bleu si riporta la sagoma del subalterno dinteresse e con colore
fosso il perimetro del sottotetto nella titolasita di terzi. Il fabbricato confina a nord con via
Giuseppe Pica, ad est con via Sigmondo Castromediano, a sud con via Filippo Agresti e ad
ovest con via Giuseppe Ricciardi. Al grafico n. 10 per completezza si tiporta anche la
planimetsia catastale che corrisponde allattuale stato dei luoghi e alla tabella 3 i dati

tiepilogativi della consistenza, delle altezze e del piano e scale di accesso.

Todar -t s gl Ghappe P15
[Fa.] Particeia [Sub] Cat [classe | Consistensa] ___ Akesa | ndirizzo ]
[o] w0 [w]ce] » | 1om | mnoss-mmzss | “wmrmemms |

ammettia el fabbicato con accesso dalla via Giuseppe Pica 48

iseppe Pica

© Pubblicazic
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D) Sottotetto con accesso dal Corso Giuseppe Garibaldi 196

11 sottotetto & ubicato al quinto ed ultimo piano di un fabbricato a cui si accede dal civico
196 del Corso Garibaldi in Napoli. Il fabbricato confina a nord con la via Michele Morelli,
ad est con il Corso Garibaldi, a sud con la via Nicola Rocco e ad ovest in parte con il Vico
Lungo Sant’Antonio Abate ed in parte con la Piazza Stella Mattutina, Lunit immobiliare

dinteresse, riportato al NCEU al fg; 10, p.la 237, sub 48, con accesso dalle scale Ae B del

fabbricato, occupa una porzione della copertura a falda, precisamente il lato con

esposizione a sud-est ¢ a nord-est. NelPacrofotogrammetria che scgue (foto n. 45) &

indicata con colore bleu la sagoma del softotetto oggetto di stima. Pidl in basso per
immediata visualizzazione si riporta la planimetria catastale del cespite (grafico n. 11).

Foto n 45 - Vista dal 4a Coreo

W'
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Sul ballatoio dellultimo piano della scala A, dope aver superato un portoncine in ferro
(Foto n. 46), si entra in un primo locale di piccole dimensioni che, alla destra, con
espasizione a sud, dispone a quattro locali comunicant per mezzo di aperiuze nei tramezzi
(Foto ni 47, 48 e 49). Sullo stesso fronte vi & un secondo ingresso al sotiotetto,
atualmente accessibile per il tramite di un altro portoncino (foto n. 50). Sul lato ad est v
sono altzi quattro ambienti comunicanti (fato n. 51 & 52) ¢, pit intenamente, altzi due che
dispongono ad ovest versoil cortile interno (foto n.ri 53). Proseguendo pil internamente si
sileva alla sinistra un terzo portoncin in ferro, porta di accesso al sottotetto dalla scala B
(Foto n. 54). 11 sottotetto termina con altri quattro ampi locali sul lato a nord, anchessi
comunicanti (foto n. 55). Tutti gli ambienti, allo stato grezzo, sono sprovwisti di lucernai ¢
presentano altezza variabile da un minimo di 0,80 ml ad un massimo di 3,10 ml. La

superficie calpestabile, al netto delle tramezzature, & stata misurata in circa 476,00 mq,

Foto 5 46- Portonsino dinzussso o sototatto Foto 47 - Pasao locale di piccale dimensioni

Foto 0 45- Locali comuicanti con esposizione 351

..fipubblicazione o.ripro
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Foto . 51 - Awmbienti comuicantisul o ad est

Foton. 54 Pasonsino & avceeso l sottotsto dallasoala B Foto a 55 fmbient comunicanti s fonte asord
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Nella tabella che segue si riepilogano i dati catastal, la consistenza, le aliezze minima e

massima rlevate in occasione del sopralluogo, il piano e la scala di accesso.

Tabellan. 4D Corsa Garbaldi 19

[Fg. [ Particelta TSub] Cat [classe [ Consistenza | Altezza | indirizzo |
(o] 2 [s]co] | #16mg | min0s-mexaso | O ore St o6 i

Sotto e s: v
dalla via Giuseppe Ricciardi 28
I sottotetti sono disposti al quinto ed ultimo piano di un fabbrcato di forma rettangolare
che confina a nord con via Giuseppe Pica, ad est con via Giuseppe Ricciardi, a sud con via
Filippo Agresti e ad ovest con via Silvio Spaventa. Alla foto n. 56 si nporta la vista dallalto

del compendio dinteresse da cui sono facilmente individuabili i sottotetti oggetto di stima.

Foto n. 56 - Vista dalalto delle mansarde in Napol con accesso da via G.Pica 18, da v G. Riccardi 28 @ da via Spaventa 27

via Filippo Agresti

1l sottotetto copre tutta la superficie delPultimo piano ed é stato frazionato in nove distinte
unitd immobiliar, identificate al fg. 3, plla 98, subaltemi 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137,
138 € 139, accessibili dalla via 8. Spaventa 27 (scala A ed E), dalla via G. Pica 18 (scale B,
C,F, G ed H) e dalla via G. Ricciardi 28 (scale D ed E). Pii in basso é riportata la
disposizione dei vari subaltemi (grafico n. 12) le cui planimetrie catastali sono disponibili
alPallegato n. 3. Trattandosi di cespiti con le stesse carattenistiche di quelli gia descritti in
precedenza (uniti immobiliari attualmente allo stato grezzo, non abitabili se non a seguito
di trasformazione edilizia e con scarsa lluminazione), per brevits, nella tabella n. 5 si

siepilogano i dati catastali, le consistenze, le altezze minima e massima nlpelj B:ﬁ“ C a Z | (

del sopralluogo, il piano e la scala di accesso.
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o 11 s o o 1 e e oo s v Sl
s i

via Giuseppe Picals

sub 132

sub 131
=1

et

Vs G

Wb 137 sub 16

ippo A

Pitin basso si riportano anche alcuni rilievi fotografici realizzati in occasione degli accessi,

rappresentativi dei portoni di ingresso e della tipologa costruttiva dei van ambienti.

bl . 5 — Dat catastlideaiicavi delle mansaadein Napol con acesso cavia G. ica 18, da va G, Riciaci 28 e davia
Sitio Sprventa
Fg. [ Particela | Sub ] Cat [classe | Consistenza Altezza indirizzo
3| o 136mq | min 0,40 max285 | Vi Sivio Sproenta 27 piano & s
3 | o 109 mq | min 0,40 - mux285 | Ve Giseppe Pia 18 prna ¥ s C
3 | 9 | 0,40 max 285 | Va Gippe Pt 18 pano & i C
3 | W g | min 040 - max 285 | Vi Giseppe Rcciat 28 pino 5 scaa D
3| o 20mq | min 040 max 285 _| Vs iocppe Rk 8 pison 3" scla D
3 E 6 mg min 0,40 - max 285 | Vi Giseppe Riciaedi 28 piano 5* scals D
3w O%mq__ | _min 0,20 _mux085_| Vi GappePiea 18 pin & sea
3 % 159mq_ | min 040 max2,85 | Via Gieppe Fea 8 piano & -scsa G
3] % Slmq | 040 max 285 | ViaSivioSpavena 27 pnne 3z
Foton.57P agesso i via Sivi Spaventa 27 Fota 558 - Poctone dingeesso i via Giuseope Rcciaadi 28
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Foton. 59- Pouone dingmsso divia Gissepps Pica 18 Foto s 60- Scal C de Ebbsicato sl via Gasseppe Pica 28

Foto 5 62 lateuni & s sototstts

4. Metodologia e aggiomamento del pius probabile valore commerciale dei sottoteti
1l metodo che si itiene pill appropriato al caso di specie & quello corrente di mercato
avvero il matodo sintefico-comparativo. Si basa sulla stima comparativa considerando:

2) la consistenza dei sottotetti in questione;

b) i prezzi medi unitari desunti dalle indagini di mercato nonché dalle risultanze elaborate
da istinati specializzati nel settore immabiliare.

Atwalmente i sottotetti sono accatastati nella categoria C/2 (magaqgind ¢ locali deposiv). La
ricerca dei valori medi unitasi & stata pertanto realizzata facendo riferimento direttamente a
tale tipologia catastale senza procedere a ragguagli di sorta come spesso accade quando
queste unita immobiliari risultano essere di pertinenza di appartamenti e/o esercizi

commerciali (sar acasson e/ o wmunicanti ai sensi del Dpr 138/98 - Dmmmpwbmi caz | (

catastal).

SR _..fipubblicazione o.ripro



Come fonte dei valori medi unitari di compravendita (Vi) dei sottotetti ubicati nella stessa

z0na dei compendi oggetto di stima, sono stati scelti i dati risultanti dalla Banca Dati

Immobiliace delPAgenzia delle Enteate (OMI) e quelli del Borsino Immobiliare che

caccoglic le informazioni delle transazioni di mercato curate dalle principali agenzic

immobiliari del territorio.

Le fonti citate forniscono i seguenti valodi medi unitai (cfr. allegato n. 4):

- Banca Dati delPOssecvatorio Immobiliare dell’ Agen:

min: 445,00 €/mq
max: 900,00 €/mq

ia delle Enteate

- Risultanze delle indagini presso il database del Borsino Immobiliare

min: 321,00 €/mq

max: 867,00 €/mq

ottenendo un valore medio unitatio per zona pari a Vi = 630,00 €/maq, valore in c.t

approssimato per difetto.

11 valore medio unitatiog attraverso un-coefficiente di omogeneizzazione intrinseco ki, &

stato poi articolato'in funzione dello stato manutentivo, dellesposizione, delle rifiniture

interne ¢-del piano a cuioé ubicata la singola uniti immobiliate. Con Putilizzo di un

coefficiente estrinseco ke ¢ stato invece possibile parametrace la posizione logistica dei

softotetti rispetto alla vicinanza ai trasporti pubblici, alla zona commerciale del centro

cittadino c alla presenza di parchegei nei dintorni. Si riporta in basso la tabella dei principali

coefficienti di ponderazione del valore medio unitatio al metro quadro:

Bincipel coefficentsdi ponderazione

Esposizione
00
o s 095

Pi
atiico 1,05
supetiore 1,00
‘mansarda 090
terma salzato 0,85
seminterrato 0.7

Baleoni
doppi pi balconi 1,10
un balcone 105

nessun balcone 0,90

da innovare 0,80

Ubicazione
colle
o collegament 0,90

Vicinanza centro

Pascheggio auto
box auto 1,

posto auto coperto 1,1
posto auto scoperto 1,00

nenti tasporto pubblica 1,00

:- p-epe 1 10 e o
095 bbl
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S . .
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Tenuto conto che le uniti immobiliari hanno tutte le stesse caratteristiche costruttive, di
manutenzione ¢ logistiche sono stati scelti per i sottotetti i seguenti coefficienti di

ponderazione interna ed estema:

- stato di manutenzione da rinnovare = 0,80

efficiente estrins: 090
vicinanza taasporto pubblico = 1,00
vicinanza centro citiadino = 1,00
Ressun posto auto = 0,90

Quanto alle consistenze, il calcolo della Superficie Utile (o calpestabile), ovvero la

supetficic delle unith immobiliase al netto dei muri inteni, pilastri ¢ perimeteali, & stata

calcolata in linea coni seguenti criteri:
« norma UNI 10750 “Servizi — Agenzie immobiliari — Requisiti del servizio” :

Per il computo della upenficie commervial, sia'che si inatti di immobile destinato ad uso residensiale sia
che i tratt di immabile destinato \ad uso commerviale (direzionale, industriale e turistics) & necessario
considerare:

- la somma delle superfci coperte cajpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri
interni e perimetrali;

~ e superfici ponderate ad uso esclusivo dell ferrazge, bakoni, patii ¢ giardini;

- e quote perventuali delle superfc delle pertinensz (cantine, post anto coperti e senpert, baxeas);

© Manuale della Banca Dati Osservatorio del Mercato Immobiliare (Ag. Entrate):
La Superficie commerciale & pari alla somma:

- della superfice dei v principali ¢ degli accessori direfi, comprensiva della quota delle superfici oconpate
dai s interni ¢ perimelrall;

- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso eschusivo di ornamento (lernazze, baoni, patii ¢
giardini ¢ di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, b, e ).

Si dileva che, in linea con il Dpr 138/98 (Determinazione della superficie catasiale - Agenzia delle

Entrate), le porzioni dei sottotetti che presentano un’altezza inferiore a 1,50 ml non sono

‘ ~ Pubblicazic
_.fipubblicazione o.ripro
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Nelle tabelle che seguono si tiepilogano i pits probabili valori commerciali delle singole

unitd immobiliai:

o ponimsdensGenty | img | “ton®
N o 0| zoomm
T v o [ eromm
T o & ionm
EN o [ Fomm
T ) & swonm
T 09 [ omm

Totale stima sub A : euro 449.000,00

Fg. | Pasticella | Sub cat '_m;:;:':j:;'(;“:m ‘c;::::

T » [ o o @

s » o | <k ) @[ czowo
S » o | o 05 I T
T » | 059 0| czonm

Totale stima sub B : euro 305.300,00

C) Stima del sotrotetto con accesso dalla via Giuseppe Pica 48

T . [ G | Gt Vi | e
[re [roican] son T e [ O | Coiiome o | Som [ ]
N T T R T o |

Totale stima sub C : euro 305.600,00

Pubblicazic
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D) Stima del sottotetto con accesso dal Corso Giuseppe Garibaldi 196

- N Comsistenan | Costicimete Veiors
[re [romcan] s [ cn [ oo | Yo ‘
=1 & [ o2 1 v ] o [ mwom]

Totale stima sub D : curo 117.000,00

E)_Sottoterti con accesso dalla via_Silvio
dalla via Giuseppe Ricciardi 28

venta 27, dalla via Giuseppe Pica 18 ¢

probabile valore i dei_cespiti_oggetto di_stima & dunque

pari in c.t. ad euro 1.388.000,00

5. Formazione dei lotti

Gli immobili descritti ¢ stimati ben si dispongono ad essere suddivisi in pid lotti. La

suddivisione appare opportuna in quanto i sottotetti risultano ubicati in fabbricati distinti ¢
catastalmente frazionati per costiuite unita immobiliari autonome, pertanto singolarmente
vendibili, La costituzione di pit lotti pus inoltre favorite la realizzazione di un attivo

fallimentare di maggiore entiti. Cid detto, con lo scopo di rendere meno parcellizata la

vendita allasta del compendio, si ¢ scelto di accorpare in un unico lotrcpum uhﬁ . .
che, ubicati nello stesso stabile, risultano tra loro confinanti e di modesta omub TI Ca-z I(
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Per quanto detto si suggerisce, pertanto, la suddivisione del compendio in 12 lotti:

Lotton. 1
Sottotetto in Napoli iportato al NCEU al Fg. 3, plla 97, sub 219, cat. /2, , ubicato al
quinto piano di un fabbricato con accesso da via Filippo Agresti n. 8 ¢ raggiungibile
indistintamente dalle scale A, B, C ¢ D. Lunitd immobiliace, allo stato non abitabile,
presenta una superficic utile di circa 936,00 mq ¢ tetto a falda con altezza variabile tra un
minimo di 0,50 ml e un massimo di 2,55 ml. 1l cespite confina a sud con le particelle 220,
224 ¢ 225 ¢ a nord, ad est ¢ ad ovest con prospetto libero. 1l softotetto pud essere
trasformato in cespite di natura residenziale ai sensi della Legge Regione Campania n. 15
del 28 novembre 2000, n. 15

Si propone un prezzo a base d'asta di € 230.000,00 (duecentotrentamilacuro/00);

Lotton. 2

2,

N. 3 sottotetti in Napoli riportati al NCEU al Fg, 3, p.lla 97, sub.ni 220-221-225, cat. C

ubicati al quinto piano di un fabbricato con accesso dalla via San Cosmo Fuori Porta
Nolana 37 (raggiungibile dalle scale F od L) ¢ dalla via-Silvio Spaventa 51 (scala G). Le
unith immobiliari, tea lor6 adiacenti, confinano a nord o la particella 219, ad ovest con la
particella 222 ¢ ad est e a sud con prospetto libero. I sottotetti non sono allo stato abitabil
e teasformati in

possono spiti di natura residenziale ai sensi della Legge Regione

Campania n. 15 del 28 novembre 2000, n. 15. 1l compendio presenta una superficie utile
complessiva di circa 585,00 mq e tetto a falda con altezza variabile tra un minimo di 0,40
ml ¢ un massimo di 2,55 ml. Si propone un prezzo a base dasta di € 144.000,00

(centoquarantaquattromilacuro/00);

Lotton. 3

N. 2 sottotetti in Napoli riportati al NCEU al Fg. 3, plla 97, sub.ni 222224, cat. C/2,
ubicati al quinto piano di un fabbricato con accesso dalla via Silvio Spaventa 51 ¢
raggiungiile dalle scale G ed I Le unita immobiliari confinano tra loro ¢ misurano una
superficic utile complessiva di 304,00 mq con fetto a falda di altczza variabile da un

minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,55 ml. I sottotetti non sono allo stato abitabili;

Deusons essens tsfommmatl-{h cespifl di. miture wsiddruele 4 sensi ‘mp@bbﬁc azi(
Campania n. 15 del 28 novembre 2000, . 15. Le pni ol confinano a nord con
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la particella 219, ad ovest con particella aliena ¢ ad est ¢ a sud con prospetto libero. Si

propone un prezzo a base d'asta di € 75.000,00 (settantacinquemilacuro/00);

Lotton. 4
N. 3 sottotetti in Napoli riportati al NCEU al Fg; 3, p.lla 98, sub.ni 131-132-133, cat. C/2,
ubicati al quinto piano di un fabbricato con accesso dalla via Silvio Spaventa 27 (scala A) e
dalla via Giuseppe Pica 18 (scala ©). Le unitd immobiliari, tra loro adiacent, confinano ad
est con il subalterno 135, a sud con il subalterno 139 ¢ a nord ¢ ad ovest con prospetto
libero. T sottotetti non sono allo stato abitabili; possono essere trasformati in cespiti di
natura residenziale ai sensi della Legge Regione Campania n. 15 del 28 novembre 2000, n.
15. 11 compendio presenta una superficie utile complessiva di circa 298,00 mq e tetto a
falda con altezza variabile da un minimo di 0,40 ml ad un massimo di 2,85 ml. Si propone

un prezzo a base d'asta di € 73.200,00 (settantatremiladuccentoeuro/00);

Lotton. 5

N. 3 sottotetti in Napoli riportati al NCEU al Fg, 3, plla 98, sub.ni 134-135-136, cat. C/2,
ubicati 4l quinto piano di-un fabbricato con accessa dalla via Giuseppe Ricciardi 28 ¢
caggiungibili dalle scale D ed E. Le unita immobiliari confinano tra loro ¢ misurano una
supetficic utile complessiva di 256,00 mq con tetto a falda di altezza variabile da un
minimo di 0,40 ml ad un massimo di 2,85 ml. I sottotetti non sono allo stato abitabili;
possono esscre trasformati in cespiti di natura residenziale ai sensi della Legge Regione
Campania n. 15 del 28 novembre 2000, n. 15. Le unita immobiliasi confinano ad ovest con
la paticella 137 ¢ a nord, a sud e ad est con prospetto libero. Si propone un prezzo a base

dasta di €63.000,00 (sessantatremilaeuro/00);

Lotton. 6

N. 3 sottotetti in Napoli ciportati al NCEU al Fg, 3, p.lla 98, sub.ni 137.

38-139, cat. C/2,
ubicati al quinto piano di un fabbricato con accesso dalla via Giuseppe Pica 18 (scale F, G
ed H) ¢ dalla via Silvio Spaventa 27 (scala H). Le unita immobiliari, tra loto adiacenti,
confinaney s o eon il subslieimo 131, s esteon i sibalteme 1360 0. sull ead ovest con:
prospetto libero. T sottotetti non sono allo stato abitabili; possono essere. trasformati in,
e Pubblicazic
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tetto a falda con altezza variabile da un minimo di 040 ml ad un massimo di 2,85 ml. Si
propone  un  prezzo  a  base  dasta  di € 7450000

00);

Lotton. 7

Sottotetto in Napoli riportato al NCEU al Fg. 3, plla 99, sub. 108, cat. C/2, ubicato al
quinto piano di un fabbricato con accesso dalla via Silvio Spaventa 9 raggiungibile
indistintamente dalle scale A ¢ H. L unita immobiliare confina ad est con il subaltecno 109
¢ 111 ¢ a nord, sud cd ovest con prospetto libero. Misura una superficic utile di circa
361,00 mq con tetto a falda di altezza variabile da un minimo di 0,50 ml ad un massimo di
2,85 ml. Nello stato in cui si trova il sottotetto non tisulta abitabile; pud essere trasformato
in cespite di natura residenziale ai sensi della Legge Regione Campania n. 15 del 28
novembre 2000, n. 15. Si proponc un prezzo a base dasta di € 88.700,00

(ottantottomilasettecentocuro/00);

Lotton. 8
Sottotetto in Napoli fiportati al NCEU al Fg. 3, plla 99, sub. 109, cat. C/2, ubicato al
quinto piano di un fabbricato con accesso dalla Piazza Giuscppe Garibaldi 118 (scale B ¢
©). Luniti immobiliare presenta una superficie utile di circa 252,00 mq e tetto a falda con
altezza variabile da un minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,85 ml. Confina ad ovest con
il subalterno 108, ad est con il subalterno 110 ¢ a nord ¢ a sud con prospetto libero. 1i
sottotetto non & allo stato abitabile; pud essete trasformato in cespite di natura residenziale
ai sensi della Legge Regione Campania n. 15 del 28 novembre 2000, n. 15. $i propone un
prezzo a base d'asta di € 62.000,00 (sessantaduemilacuro/00);

Lotton. 9

Sottotetto in Napoli riportato al NCEU al Fg. 3, plla 99, sub. 110, cat. C/2, ubicato al
quinto piano di un fabbricato con accesso dalla via Giuseppe Ricciardi 10 (scale D ¢ E),
Lunith immobiliare presenta una superficie utile di circa 377,00 mq e tetto a falda con
altezza variabile da un minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,85 ml. Confina ad ovest con

i subalterni 109 ¢ 111; ad est, a nord e a sud con prospetto libero. Il sottotetto non ¢ allo

statoy sbitabiles puS easeres topsbommto i ceopitesdi mutes maidenzide a,pub b;h caz |(
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Regione Campania n. 15 del 28 novembe 2000, n. 15. Si propone un prezzo a base d’asta

di € 92.600,00 (novantaduemilaseicentoeuro/00);

Lotto n. 10
Sottotetto in Napoli riportato al NCEU al Fg. 3, plla 99, sub. 111, cat. C/2, ubicato al

quinto piano di un fabbricato con accesso dalla Piazza Giuseppe Garibaldi 118 (scale F e

G). Lunith immobiliare presenta una superficic utile di cirea 252,00 mq ¢ tetto a falda con
altezza variabile da un minimo di 0,50 ml ad un massimo di 2,85 ml. Confina ad ovest con
il subalterno 108, ad est con il subalterno 110 ¢ a nord e a sud con prospetto libero. 1I
sottotetto non & allo stato abitabile; pud essere trasformato in cespite di natura residenziale
ai sensi della Legge Regione Campania n. 15 del 28 novembre 2000, n. 15. $i propone un

prezzo a base d'asta di € 62.000,00 (sessantaduemilaeuro/00);

Lotto n. 11
Sottotetto in Napoli riportato al NCEU-al Fg. 3, p.lla 103, sub. 164, cat. C/2, ubicato al
quinto plano di un fabbricato con accesso dalla via Giuseppe Pica 48, raggiungibile
indistintamente dalle scale A, B, G, D, E, F, G e H. L’uniti immobiliate presenta ambienti
comunicanti pec una superficie complessiva utile di cirea 1.244,00 mq, Le altezze del tetto a
falda variano da un minimo di 0,55 ml ad un massimo di 2,65 ml. Il sottotetto confina in
parte ad est ¢ in parte a nord con subaltemo alieno, per la restante parte con prospetto
libero. Lunith immobiliare non & allo stato abitabile; pud esscre trasformato in cespite di
natura residenziale ai sensi della Legge Regione Campania n. 15 del 28 novembe 2000, n
15 S proponc un  prezzo  a  base  dasta  di € 305.600,00

(trecentocinquemilaseicentoeuro/00);

Lotto n. 12

Sottotetto in Napoli riportato al NCEU al Fg. 10, p.la 237, sub. 48, cat. C/2, ubicato al

quinto piano di un fabbricato con accesso dal Corso Giuseppe Garibaldi 196 (scale A e B).

1l cespite confina ad ovest con subalteeni alieni; a sud, a nord e ad est con prospetto libero.

Tunita immobiliare presenta una superficie utile di circa 476,00 mq con tetto a falda di

altezza variabile da un minimo di 0,80 ml ad un massimo di 3,10 ml. 1l sottotetto allo stato

non & abitabile; pud essere trasformato in cespite di natuea residenziale ai sensi della Legge

Regione Campania n. 15 del 28 novembre 2000, n. 15. Si propone un p.Pub bh Caz I(

di € 117.000,00 (centodiciasettemilacura/00). . . .
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6. Conclusioni
Ritenendo di aver svolto il mandato confetito, i ringrazia la S.V. per la fiducia accordata ¢

si testa a disposizione per qualsiasi chiatimento,

§§§

7. Allegati
La presente relazione, comprensiva dei tilievi fotografici, vienc trasmessa con i seguenti
allegatic

allegato n. 1 - incarico del Tribunale di Napoli

allegato n. 2 - relazione ventennale del notaio Veronica De Casamassimi

allegato n. 3 - planimetric e visure catastali

allegato n. 4 - quotazioni immobiliaci (Ag: delle Entrate ¢ Borsino Immobiliare)

allegato n. 5

Stralcio perizia geom. Dacomo

Napoli, 04.10.2023
cru
dott. ing. Gianluca Matarese

e

wo e PUDDlICAZIC

g matarese@l

- rr tibblicazione o ripro




