AVVISO DI ASTA PUBBLICA PER IL TENTATIVO DI VENDITA DEI BENI IMMOBILI DELLA
PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA N. 21/2024

Lotto unico: BENE IMMOBILE SITO IN AFRAGOLA (NA) E RELATIVE PERTINENZE

Si da pubblico avviso che nella procedura di Liquidazione del patrimonio n. 21/2024, in corso presso il
Tribunale di Reggio Emilia, & stata avviata la vendita, per la quale ¢ gia pervenuta una offerta irrevocabile
conforme al presente bando, del 100% di:

Appartamento sito nel Comune di Afragola (NA) in Via Traversa | Benedetto Croce nr. 14, censito in catasto
urbano di detto comune come segue: Foglio 4 Mappale 989 Subalterno 4 - Rendita € 322,79 — Categoria A/2 -
Classe 5 — consistenza 5,0 vani — piena proprieta 1/1;

Autorimessa sita nel Comune di Afragola (NA) in Via Traversa I Benedetto Croce nr. 14, censita in catasto
urbano di detto comune come segue: Foglio 4 Mappale 989 Subalterno 10 - Rendita € 55,78 — Categoria C/6 -
Classe 5 — consistenza 20 mq — proprieta 1/2;

Scantinato sito nel Comune di Afragola (NA) in Via Traversa [ Benedetto Croce nr. 14, censito in catasto
urbano di detto comune come segue: Foglio 4 Mappale 989 Subalterno 8 - Rendita € 264,97 — Categoria C/2 -
Classe 2 — consistenza 95 mq — proprieta 1/4,

il tutto oggetto oggetto di stima giurata del 21 marzo 2024 da parte dell’arch. Antonio Castiello.

Si precisa che le operazioni di assegnazione mediante asta senza incanto saranno effettuate presso lo studio del
dott. Silvio Facco, BFMR & Partners Dottori Commercialisti, posto in Reggio Emilia (RE), Piazza Vallisneri
4, il giorno 24 ottobre 2024 alle ore 15.00.

Il prezzo base di vendita & fissato in Euro 62.000,00 (euro sessantaduemila/00) oltre imposte di legge,
corrispondente ad offerta irrevocabile gia ricevuta e corrispondente al valore di stima e con cauzione gia
versata di Euro 6.200,00, pari al 10% dell’offerta.

Ogni offerente dovra depositare entro le ore 12.00 del giorno 23 ottobre 2024, presso lo studio del
liquidatore Dott. Silvio Facco, BFMR & Partners Dottori Commercialisti, posto in Reggio Emilia (
Piazza Vallisneri 4, offerta irrevocabile d'acquisto in busta chiusa con all’interno prova dell’avvenuto bonific
o versamento della cauzione sul c¢/c vincolato della procedura

PAESE CK CIN ABI CAB RAPPORTO

IBAN: IT 68 M 06270 12800 CC0680320308

Le offerte in busta chiusa dovranno inoltre contenere: a) offerta di acquisto irrevocabile con indicazione del
prezzo offerto non inferiore a quello indicato; b) indicazione della procedura a cui si riferisce ’offerta, cioé
LIQUIDAZIONE CONTROLLATA N. 21/2024 c) generalita dell’acquirente complete di codice fiscale
partita iva, recapiti telefonici e PEC; visura della CCIAA dalla quale possa evincersi la legittimazione
dell’offerente a formulare la predetta offerta (in caso di offerte presentate da persone giuridiche); opportuna
dichiarazione ex art 179 c.c. (in caso di esclusione del bene dalla comunione legale); contratto di mandato
redatto per atto pubblico o scrittura privata autenticata (in caso di offerte presentate da un mandatario); d)
impegno ad effettuare il bonifico del saldo nei 30 giorni dall’aggiudicazione; e) impegno a stipulare, nel
termine massimo di 10 giorni dal bonifico del saldo I’atto notarile di cessione con ogni spesa a suo carico.

L’offerente dovra dichiarare di formulare la propria offerta, avendo preso integrale visione e piena conoscenza

dei beni e di ogni aspetto dell’oggetto di vendita, avendoli trovati pienamente rispondenti ai propri interessi

con conseguente espressa rinuncia ad ogni e qualsiasi garanzia in relazione ai beni medesimi. I beni immobili

costituenti il lotto unico, vengono venduti nella consistenza indicata nella perizia redatta dallo stimatore ed

acquistati nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano. La presente vendita non & assoggettata alle norme
1



concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualitd, né potra essere revocata per alcun motivo: I’esistenza
di eventuali vizi o mancanza di qualitd o difformita della cosa venduta, per qualsiasi motivo non considerati,
anche se occulti e comunque non evidenziati in perizia, non potranno dare luogo ad alcun risarcimento,
indennita o riduzione del prezzo, essendosi di cid tenuto conto nella valutazione dei beni; restano a carico
dell’acquirente 1’asportazione e lo smaltimento di rottami, rifiuti tossici e/o nocivi, allo stato non noti ma che
dovessero essere rinvenuti in seguito. Si precisa che I'immobile & oggetto di istanza di sanatoria presentata il
30 aprile 1986, ma ad oggi non ancora definita.

Non saranno ammesse offerte presentate da persona o societa da nominare.

Le buste saranno aperte il 24 OTTOBRE 2024, alle ore 15.00, presso lo studio del Liquidatore Dott.
Silvio Facco, presso BFMR & Partners Dottori Commercialisti, posto in Reggio Emilia (RE), Piazza
Vallisneri n. 4, alla presenza degli offerenti; se vi sono piu offerte verra indetta una gara sull’offerta
piu alta, con rilancio in aumento di Euro 1.000,00.

In caso di mancata aggiudicazione, le somme versate per la partecipazione saranno immediatamente
restituite, previa richiesta di mandato di prelevamento dal ¢/c vincolato al giudice.

In caso di aggiudicazione, 1’aggiudicatario dovra concordare con il liquidatore la data del rogito di acquisto
da tenersi presso un Notaio a scelta dell’aggiudicatario, ma con studio in Reggio Emilia, a spese totali a
carico dell’acquirente, che in ogni caso dovra tenersi entro 40 giorni dalla data di aggiudicazione (30 giorni
per il bonifico del saldo oltre a ulteriori 10 giorni per il rogito), pena la perdita dell’importo versato a titolo di
cauzione.

Maggiori informazioni e chiarimenti potranno essere fornite dal Liquidatore:

Dott. Silvio Facco, presso lo studio BFMR & Partners, posto in Reggio Emilia (RE), Piazza Vallisneri
orario: 8,30 — 12,30 e 14,30 — 18,30 da lunedi al venerdi

Telefono 0522/455000 - fax. 0522/455008

pec: lcam@pec-gestorecrisi.it

Q¢ LU gwmr,E/f /w%
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pagnpy AVVISO DI PAGAMENTO

Contr\qm unificato
? k|

ENTE i: TORE Cod Fiseale 821 34430587
-

Ministero della Giustizia

QUANTO E QUANDO PAGARE?

3,92 EUro «120/04/2024

Puu pezers can una rata

Jtilizza la porzione di awviso relativa al canal

BANCHE E ALTRI CANALI

Qui accanre trovi il codice
QR eil codice inzerbancario
CBILL per pagar= attraverso
il eircuizy bancario e gl altri
canali di pagamento aatitati,

DESTINATARID AVVISO Cod. Fiscale CSTNINB3L 184824k

CASTIELLO ANTONID

DOVE PAGARE? 122 de canall di pagamenty sy Www.pagapa.gou.it

PAGA SUL SITQ 0 CON LE APp
tel PST di Prste Hallanc della tua Bancz o degis Al'ri canali di “’_
FESAMENTG. Potra pagare con cartz, canta cor-ente, CBILL ._-__I

PAGA SUL TERRITORIO

P tuthi gli Ufici Postali, in Bance, in Ricevitoria, dal Tabzecaio
al Eancomat al Supermarcate, Patraj fdEar2 neontant sen
carte o cunto corrente,

e di pagamenta che preferisci.

RATA antro il 20/04/2024

E Destinatanc CASTIELLO ANTONIO Furo 3,92
. Erte Craditore Ministero dells Giustizia

Oggsito det pagamanta Cortributo unificatg

Codite Auvisa Cod. Fiscale Enta Creditors

338809869953976830 88184438587
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UFFICIO DEL GIUDICE DI P

CE DI POMIGLIANO D'ARCO
Via C. Miccali 55 ’
Tel 0818031038 — Fax 0818841063

VERBALE DI GIURAMENTO PERIZIA STRAGIUDIZIALE

e 9 o ”
CRONOLOGICON® _ ) D Q / ?C‘La

aool_ 2 1 MAR. 2024

, IN POMIGITANO D'ARCO AVANTI AL SOTTOSCRITTO

CANCELLIERE E PERSONALMENTE COMPARSOTL SIG. (A< T (C//0  FM ToMic

Identificato con documento

N CAPER P D E

rilasciato da M1t 3Tc e NEY I NGEAN &

u_20/09/lo20  Scpn . fojoi | 2ozt

il quale ha chiesto di Jgiurare ’antescritta perizia stragiudiziale redatta nell’interesse
ave O

Lo stesso stante in piedi e a capo scoperto, pronunzia la seguente formula-

“Giuro di avere bene ¢ fedelmente adempiuto le operazioni affidatemi, al solo scopo di

far conoscere la verita”.

*

SLAND Y -

A o
P ;,>f»‘\
% = 2

 IL CANCELLIERE
‘9EL & IL CANCELLIERE

AT \SSA ANTONIA PICCOLO
| ¢ i /{M“QJ
R
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4) CONCLUSION|

ottemperanza &l mandato conferitomi, si & proceduto a descrivere le caratieristiche e lo stato della proprieta in
questicne, nonché a deteminare i pid probabik e reale prezzo di mercato per la vendita, a delerminare le mie
valutazioni tecniche di perito estimalore, come empiamente descritto in precedenza al punio 1} Descrizione e
stato dell’ immobile e dei titoli abilitativi ha inciso il degrade generale in cui versano i tre subaltemi 0ggetto
della presente re'azione peritale d' stma, in quanto tale stato di abbandono non rende i bani abitabli ed utlizzabil
se non prima oggetto di une seria ristrutturazione edilizia che ne elimini futte le problematiche evidenziate &
descritte precedentemente, danni e degrado che riguardano vari aspetti dal fanzionale quello meramente statice
€ struturale, passando per la parte impiantistice e delle mere Opere annesse e connesse a creare un minimo di
corfort abitativo che al momento & ‘otalmente assente a causa dellabbandona ultra trentennale dei bani in
questione; Si precisa altresi chie gl immobili necessitano chiaremente di interventi mirat di istrutturazione e che la
stima fiene conto al ribasso di tali carenze generali, dello stalo di degrado dellopera e dei reali & corrett ceefficienti
divatusta utilizzati al fine ¢i determinare 1 reale = corratto valore di mercalc € prezzo di vendita dei 3 beni insiame.
Pertanto si riepiloganc i valori di vendita diguanto segue:

128.75mq di Appartamento al P.1° A2 propr. Al 100% sub. 04 = € 56'778,75

10.00mq di Eox C &l P.T. propr. al 50% sub. 10 = € 1'837/50

23.75mq di Deposto C/2 al P S1 fropr 25% sub. 08 = € 2'618/43

Totale vendita dei beni immobili € 61'234/58 sessanturomilad iecentotrentaquattro/63 &
Che amotondando per Eccesso cortemplands [intero acquisto dei 3 sub. insieme
Fotremmo ortare ac €62'000/00 sessantaducrile/00€

Si alegano alla presente:
- le Visue Catastali dei sub. 04 - 10 - 08, mentre le Flarimetrie catastal risultano mancant  non abbirate;
Grafici della pratica di richiesta di Condono, ISTANZA DI SANATORIA EDILIZIA (1° Primo
‘CCNDONO EDILIZIO") Al SENSI DELLA LEGE 28/02/1985 N.47 nello specifico ed in
fiferimente PROTOCOLLATA al Comune di Afragola (NA) il 30 Aprile 1986 cor il Numero di
protocollo 07759 Pratica Istruita con il N, 2083, Il tutio @ Nome della sola Sig.

- le Foto puntuali dell'opera da cui si evince il degrado descritty;
- il documentc del tecnico asseverante: Dett. Antanic Castiello Architetto

AFRAGOLA (NA) 20 MARZO 2024

Perizia di Stima paria Totale compessivo €62°000/00" sessantaduernia/00€

CASTIELLO PROGETTI - VIA POSITAND 30-32 — 80013 — CASALNUOVO DI NAROLI (NA)
DOTT. ARCHITETTO ANTONIO CASTIELLO — NA 10630 - TEL 3207720€06
ANTONIO.CASTIELLO2 @ARCHIWORLDPEC IT - CASTIELLOPROGETTI@GMAIL COM
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| ~=Jctale Superficie vendibile piano primo Appartamenlo A/2
Qb 28, 75mq comprensivz dei Balconi (reali Superficie virtuale Y4 x 0.25) snr
J

Totale Superficie vendibile pizna tarra Box C/5 totale 50% di 20mg
10.00mqg

Totale Superficie vendibile piaro interrato Deposito C/2 totale 25% di 95mg
23.75m

CALCOLO CON IL Metodo di valutazione con il principio estimativo del COEFFICIENTE D/ VETUSTA’
I costo totale di € al mg. per un appartamento nella zona ove soge limmrobile oggetto di stim, calcolandolo con
Iz stessz caratieristiche costrutive, dimensional, di qualta e di vecchiaia, Fsulta ari a

&/mg. 1'200 00 milleduscento per il Residenziale F.1°
€imq. 500.00 cinquacento per | Box Auto 2.
€mq. 300.00 trecento per il Deposito P.S1

Ora tenendo conto dei valori dei moliiplicateri per i vari coefficierti di adeguamenic come di seguito riportato si
rizava il valore finzle del costo di costruzione di € al mg.:

Coefficionte di vetusta =0.75
Coefficiente di conservazione =(.70

Coefficiente di caratt. tecn. e varie =0.70
In pratica mottiplicando il valore base di €7q. 1'200.00 millzduecento per i vari coefficienti aviemo:

1'20000€ x 0.75x 0.70 x 0.70 = €/mq 441,00 quatirocento quaratuno per il Residenziale P.1°
S00/00 €x0.75%0.70 x 0.70 = €mq 18375  cenlo ottantalre/75 peril Box Auto P.T.
0000 €x0.75x070 %070 = €mq 11025  cento dieci25 per i Daposito P.51

Eseguendo la media tra gli scarti dei valori scaturiti dai tre moltiplicatori coefficient! di vetusta avreme:
€mq 441,00 cuattocenio quarantuno per il Residenzale P.1°

€Mq 183,75  cento ottantatre/75 peril Box Auto P.T

€mg 11025 cento dieci25 per | Denosita P.S1

Totale Superficie vendibile piano prima Apparizmento 4/2
128,75mgq comprensiva dei Balconi (reall Superficie virtuale ¥4 x 0.25) srr
Valore definitivo ¢i mercatof prezzo di Vendita = 128.75mg X €/mq 441/00 =€ 56'778,75

Totale Superficie vendibile piano terra Box CI6 fotale 50% di 20maq
Valure definitivo di mercatol prezzo di Verdita = 10.00mg X € 183/75 = € 1'837/50

Totake Superficie vendibile piano interrato Deposito C/2 to'ale 25% di 95mqg
Valore definitivo di mercato/ prezzo di Vendia = 23, TSmg X €mq 11025 = € 2'618/43

Totale vendita dei beni immobili €61'234/58 sessantunomilad.ecentotrentaquatiro/68

CASTEELLO PROGETT! - VIA POSITANO 30-22 - 80013 — CASALNUGVO DI NAPOL| (NA)
DOTT. ARCHITETTO ANTONIO CASTIELLO — NA 10830 - TEL. 3207720906
ANTONIO.CASTIELLO2@ARCHIWORLDPEC [T — CASTIELLOPROGETTI®GMAIL COM
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o} N ~-Pfrmeite ne di essere a norma per fa destinaziore d'uso /6 per un normale gaisge con ricovere di zuto e mezzi,
L;% 3 "' <M quanto la stessa altezza dovrebbe essere almeno di H=2.40mt, perianto € aftuaimente inutilzzalo ed
‘nyIAH ) ‘}g) utlizzabile, se non in futuro oggetto d| rstrutturazione pesante ed usato al massimo come ripostigho o deposito.
2 4 - Tale spazio sub. 10 presente n fondo al cortile comune risulta quindi troppe basso di altezza per consentire un

utiizzo normale come box auto e dalronde € tolalmente abbanconato infestato dalla vegetazione ed
enormemente degradato, tanto da necessiare di urgenti interventi di miglioramento sia in copertura che anche
ovviamente alle murature perimetrali anche questo benz chiuso dz oftrz 30 anni mostra imeparabilmente | segni
del tampo e dellabbandono umang:

nfine si descrive un deposito & piano interato - pst - utilizabils come cantnato ed incividuato con il sub.08 d
catagoria calastale C/2 e con quota ci possesso sclo al 25%, tale spazio con accesso dalia degradata scala 2
Sinistra per chi scendz entrando dalfandrone cortie comune, mistra 95mq netti di SNR e risulta fotalinente
abbandonalo ed al giome del sopralluago anche maleoccrante e con presenza di acqua al pavimento, segne di
mafunzionamento dellimpianio fognaro e/o roftura di tubazion idviche o fognanti; ta'e spazic a cui non si e potuto
accedere, visto sob perimetraimente risulta totalments nudo, libero da mpiant’ e/o finiture & seaturito dalla sola
costruzione del piano di fondazione def palazzn (ripeto costruite abusivaments e poi ancora ad oggi in attesa di
rlascio del condeno) ed & rimasto un semplice pianc cantinalo con pavimerto in temero battuto ¢ murature a
vista, funzionale quale vespao arsaio ed ulilizzabile al massimo some deposito cantino nen avendo anch'esso un
alterza a norma ed essendo palesemente inferinre ai 2.40m: di H necessari per un depositc a rorma di legee,
inollre esso spaventa per Ie infilt-zzicni marifeste, che provocans un'efiettn allagamente al pavimento fipo una
pozzanghera enormemente allargatasi, forse a causa di malfunzionamento degli impianti fognari e/o di displuvio
delle acque meteoriche o condutture idriche = andrebbe urgentemerte e necessariaments messo in sicurezza
nsolvendo le problematiche accertate che ne limitano l'uso ed aggravano ancor pit Ia corretta statica del
febbricato in fondaziore, insomma i sogni dell 2bbandono lotale in cui versa il fabbricato sono notevoli anche al
PS1interata che essendo di proprieta al 25% meriterebbe un‘analsi a parte ed un pranto intervento risolutivo atte
ala messa in sicurezza del cespite, mediante eliminazione delle nfitrazioni e consalicamento perimetrale dele
murature ed anche del piano di fondazione atluaimente infestato ¢z incuriz ed infilrazion diacqua;
L'appartamento al piano riaizato posto ad una quota di+1.20mt dalla corte ¢ dalla strada (quata 0.00) occupa in

2) SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA
Per la determinazione del pit probabilz valors con i quale lmmobile polra essere apprezzato, si fa ricorso alla
media dei valori ottenuti utlizzance il metodo di valutazione con il principio estimativo del COEFFICIENTE DI
VETUSTA' che partendo dal valore di mercaio degli immobii esisenti sé in bucno stato, trasforma attraverse
moltiplicatori e coefiicient, determinandone il reale valoe di mercato degli immoili oggetto delle presente Stima;
I proprietario_dichiara che Non esistono servitii attive o ssive, né sequestri gravanti sull'immobile & né vincoli di
Carattere architettonico, starico, artistico a 2saqeistica come da me verificato presso tutti qli enti territoriaimente

competenti della provincia di Napali e Regione Campania.
3) DETERMINAZIONE DEL PROBABILE PREZZ0 DI MERCA T0O;

I valon complessivamente indicafi qui ¢ seguito, cespite per cespire, stanza persianza & pari a:
- piano primo sub.04 / abitazione S.UA 122 10 + 6.65 = 128.75mg Superficie complessiva

Bagno 5.08mq _ < 6:03.._

Cucina 23 40mg a5 = am i A

Camra ?9‘16mq Mindstera nﬁl‘-mnu’g& " ﬂ.l; ;3:! ?%T

Camera 24.15mq g-ru-«m et 1th;' N

Comidoio 7.05mg N A (T Z

; 203t A ? oL - &

Corddo 536 e, T 0

Corridoio 6 86mq IOENTIFICATIVE : 01313805 1agqo. i

Ingrasso 3.61mq NN NGl
~Franza & I i

CASTIELLO PROGETT| - VIA POSITANO 3032 - 30013 - CASALNUDVO [0 NAPOLI (NA)
DOTT. ARCHITETTO ANTONIO CAST IELLO — NA 10630 - TEL. 3207720806

NNTONIO,CASTIELI_OZQARCHIWORIDPEC.IT - CAS'I'IELLQPROGE"T!@GMAH_ com

' @ggiorno 26.50mq
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toiaimente realizzare in legno ed ormai sicuramente totalmente da buttare & da rfare nuove, avendo orma fessure
profende, lesioni squarci ed aperture derivanti da doghe di chiusura cadute ed omai ron pitl capaci di assolvers
alla loro funzione, stessa cosa per gl infissi in legng, ormal deterioraic e degradaic, senza aleun requisiio termico
€ Spesso con vetr rotii e troppo sotfli, segno palese di un'edilizia econemica degli anni 70/80 ormai fuori dz ogni
Stancard qualitative e di comfort abilativo. di fat gl stessi nfissi non si criudono parfettamente lasciando entrare
'aria & non garantendo alcuna sicurezza intema; Palese riscontio del degrado superficiale si fitrova cwiamerte su
tuti i mur perimetrali, dove i segni de tempa fa fanno da sadrone tra Fessure, Crepe e lesioni, alcune anche
molto proforde e da Ri considerare non solo ai fini della mera manutenzione ordinaria & straordinaria, ma da
riveders e sistemare proprio ai fini di una correfia resistenza slatica cell'edificio che costruto con tecniche edilizie
ormai superate e non a norma presenta una sirutturs portante del fabbricato *Mista" in Murature di Tufo portante in
tui soro ancorali so'al talvolia in ferro con poutrelias e favelloni e talvolta in latern cemento, lale scompenso
strutturale crea un fznomeno di movimento dovuto al momeno lletlente segno della troppa luse (distanza tia gl
appoggi) che lato sirada arriva anche ad oltre 6.50m: linezri pur lasciando un soiaio di spessore ridottn a 20cm
senza alcun sostegno rompitraita e che owiamente rnisulta troppo esile € fletente = non 3 norma sismicamente
parendo, invece le tramezzature sono in blocehi d lapilo ed in blocchi di tavele {foratelle), tale tecrica &
largamente utilizzata per le sole division interme kegger= che rientrano nei 10 em di spessore totale d=i ramezzi;
Ulterore questione da affrontare nella disamina del'appariamento al piano 1° ossia il sub 04 riguarda oltre al
degrado presente ovungue e difficimente eliminabile se ron intraprendendo una coslosa ristrutiurazione pesante,
€ [assenza totale di impianti & norma, di falli se & presente un solo imoianto idrico softocimensionato per il bagno
€ la cucina (lavello) & invece tolamente assente Fimpianto temmico, non vi sono in dotazione allappariamento né
dreuito di termosifoni € nemmeno condizionatari, quindi come palesements dimestraile tale cespite non
raggiunge aleun comfort abitativo, e se aggiungiamo all'assenza di impiant termici Iz ‘otale rovina degli infissi e
pereiane (dove risultano tutli sfondzti e rovinatissimi) la presente periziz di stima deve assolutamente assestarsi su
valori minimi che devoro essers insirdacabimente accoli in quanto nessun comfort & presente ed al momento
(come da 30 anni orsono) ['unifa risulta invivibile, inabitabile ed arche nsalubre € bisognosa di lavar di
‘istrutturazione pesante che lz mettano in sicurezza da | degrado onnipresente e la randanc abitabile & dignitosa;
Jeltronde proseguendo specficatamente ad esaminare ogni aspetts, anche nella namazione dellimpianio
elettrico diventa insoddisfacante, lo stesso infatt non risuta & norma, gli interrutiori sono di epoce passéta e
$pesso rovinosaments e percoinsamente cadenti dalle proprie scatole di alloggiv al muro, le sezioni dei cavi sono
imisorie e le legature sono Spesso non rispondentl agli standard attuali, cosi come il quadro elettrico generale,
Ifopro minimo e senza alcun riferimelo alla sicurezza del DM 37/08 in quanfo mancano totalmerte |
magnetotermici differenziali, il savavita, fe prese non son¢ a norma cosi come i punt luce ed i commutatori non
fispodono ai comandi, i contaticri ed arche | magnelotermice con potere di intermuzione a sicurezza ron
rsultano presenti, il tutto non & conforme CEF e non presenta nemmena una "egolare messa a teradi sicurezza;
Tralasciando dunque |z parte impiantistica veramente obsoleta e da sostiiLire fotalmente e ntoando al'aspetto
del dagrado superficiale, in moltissimi punti sf presentano dei distaccamenti di intonaco (soffitti & pareti), crepe,
lesioni e fessure, che obbligana un'apertura un controllo ed una sarcitura se necessara mediante scuci e cuci
della muratura ovemai le lesioni fossero profonde, & come si sospetla riguarderebbero anche e muratura
potante, ancora si dovea intervenirz suj pavimenti che risultano disconnessi ed ormai alzati da terra, per demolirii
riruoverli sistemare | massetti e riconfigurare stanza per stanza fopporturo livello orizzontzle di calpestin:
Infine denotando lassenza di ogni comfort abitativo, 'abbandono totale e I'ncuria in cui versa |'appariamento si
oud tranquillamente dichiararlo inabitatle al momento e necessitante di numerosi interventi manutentivi seri, ir
quanto il degrado & ormai onnipresenie, essando o stesco cespie nutiizzato e shiuso da oltre 30 anni.
Passando alla descrizione de piccolo posi0 auto bex al piano terra, il sub. 10 con categoria catastale C/6 con la
quota ¢i proprieta possesso del Sig. solo al 50%, esso risuta essers un piccolo box auty con
accesso direttamente dal corfile carmiune del fabbricsto al piano terra, o stesso misura in totale solo 20mg ed
anch'esso risulta totaimente abbandonato da decenni, mosirando | segri del tempo in ogri suo aspetto a partire
della coperura ommai infestata di vegetazione mclto fitz, e totaments devzsiata con infiltrazioni di acqua
allintemo che lo rendono nutiizzabile, salvo e porte in ferro che lo delimitana fronialmente omai totaiments
armugginite e dificimente aprisii essendosi bloceate ed usurate da decenni; altra problematica riscotnrata per
questo piccolo box € la sua altezza troppo irrisoria, di fatti intamamente esso misura H=1.80mt, altzzza che non
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La proprieta ogaetto di stima 2 i saguenta:

immotil siti alla IV* Traversa Beredetto Crace n 14 Piano 1°-T-31
indfvicuati al N.C.E.U. dells Provincia i Napali nel Comune di Afiagola (NA)
Al Foglio 0. 04 Particella Mappale 1. 939 Subalterno G4 (A/2 pianio 1° A vani propr. 100%)

Al Fogiio . 04 Particalla Mappale n. 989 Subalterno 10 (/6 piaro T 20Mq propr.50%)
Al Foglio n. 04 Particella Meappale n. 989 Subaitemo 08 (G2 piano S1 95Mg propr 25%)

1) DESCRIZIONE e STATO DELL’ IMMOBILE e dei titoli abilitativi

-immobile in questione si disiingue per caralterstiche costrutlive di tipo tredizionale omai obsolete non a norme
per le questioni Antisismiche ceterminatosi copo il sisma dei 196C in Iipinia e dopo le NTC 2018 del genic Civile di
Napol, e pertanto Io stesso fabbricato aviehbe bisogra di puntuali & necessari consolidament statici & struturall,
al fne di mettere in sicurezza la sua tenuts mediante una specifica Valutazione della Sicurezza cen un calcal
strutturale effeiuato da un ingegnere siruttursta con susseguenti opere a farsi; in generale I'ntera fabbricato &
tenuto in cendizioni non oftimali, mostrando segni di degrado quasi avunque diffuso e crepe, lasioni e segni di
usura del tempo su tutte le superfici da me esaminaic, partendo dal'estemo delle facciate a finire al corpo scala, ai
cantinall ed alle coperture dello siesso’ tale immobie nzl suo complesso *necsssita” chiaramente ci molleplici
inte-venti di consalidamento e di manutenzione straordinaria & orcinaria, 4 aggiomamento lecnologico € messa 3
rorma per renderlo sicuro e stabile, e di un'sliminazione cei rischi difsi egali al degrado superficiale mostraio,
€CCo perche verra trattato come si fa con un adificio casuito oitre 40 anni orsono, stimandalo e deprezzandolo
ove possibile secondo le direttive nazionali ed uropee, ¢ tenendo conto del fattore priricipale per cui non i
presenta ne staticamente sclido e nemmano ben tenuto, in quanto al momentn disahitato per i suballemi di nostro
irteresse da me esaminali aparofonditamente mediante indagine visiva, tecnica, fotografica e riievo metrico laser

Per quanto conceme la legittimita urbanistica limmabile non é ancora dotato di PERMESSO D COSTRUIRE IN
SANATORIA in quanto non risulta riiascisto dal Comune di Afragcla (NAI alcun titolo abilitativo, in effetfi rsulta
solamente presentala unica ISTANZA Di SANATORIA EDILIZIA ad ogy! nen ancora EVASA ed ancora in corso
di Definizione, (1° Primo "CONDONO EDILIZIO?) A SENS! DELLA LEGGE 26/02/1985 N 47 nello spacifico ed
in rifsrimenta PROTOCOLLATA al Comune di Afragola (NA) il 30 Aprile 1986 con ii Numerc di prolocollc "07759°
Pratica Istruita con i N. 2083 1 tutio & Nome della sula Sig.

L'appartamento al piano primo, individuato con il 5ub.04 di categora A2 e consistenza di 5,0 vani catastali risulia
di proprieta per [irtara quota di possesso e dunque al 100%, ed esso misura complessivamente 122.10mg di
SUA. e comprende alti 26.60mq di SN.R. balconate intame e fronte strada che ricalcolate per il valore in sib
peri al 25% sono rivalutate n unz Superficie di 5 65mg che aggiunta zlla SUA genera una superficie complessiva
civendita par. a TOT. Mq 128,75;
tale immobile &l pianc 1°, sub. 0¢ appartamento residenziale risulta abbancanato, chiuso e disabitsto da clt'e un
trentennio, di fatti mosira palesemente i segni del tempo ed al suo intemo il degrado superficiaie Ia fa da padrona,
cime si evince nelle foto allegate alla presente relazione pertale di stima 2 comprova di quanto scritto ed
accertato; oltre a preseniare ovunq.e seqni di Vesshio e malandato sono presenti dissesti in alcune stanze relativi
al pavimenti, che risultano sconnessi e saltat, e di fatto pericclosi solo al semplice camminamento intemo, di fati
dverse stanze mostrano | segni del tempo mosirance pavirenti diveli e non connessi, rofi ed rialzatisi del
messetto a cul non risullano piil incollati, ancora invece nella orecisa disamina deflo stato dei luoghi s & riscontrato
n tanti punti ta soffitto e parsti presenza di Muffa, Germi e balten, e presenza di umicita ed anche rfitrazion
d'acqua, tale aspetto sicuramente poco Salubre rende ancora di pill inutlizzabile € nor abitabile il cespite: Ancora
pil precccupanti sono i segni del 1empo prasenti sui balcon' estemi, invasi dalle ertacce cresciute nsi
discostamenti presenti tra i pavmenti divelti ed | corrent di marmo o'mai aperti e desinati al crollo, tale fattispecie
si presenta esclusivamznte su balconi che mostrano il segno del tempo perché non utilizzati da almeno 3C anni e
e ’6’\6'%5 ~_  Suiquaisenza aver fato alcuna manutenzione fa natura fegna soviana e si appropria degli spazi che trovatra i
W >, marmi divelt, i corrent spezzali ed il pavimenio sconnesso = lasciato alle intemperie segno di totale incuria ed
-0 \3ssenza di impermeabilizzazione & manutenzione: ancorz peqgio i presenia il degrado delle persiane esteme,  /

A EEATD :“‘:c-.\‘.
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(il HARAIBERLARRN: i qualita di

L%
'

In sequito ad incarico ricevutc dal sig, e

R A B ARE proprietario delle unita immobilizri in oggetto, site nel comune di
AFRAGOLA (NA) al sequente indirizzo, e cor | seguenti identificativi Catastalj-

IV* Traversa Benedetto Croce n.14 Piano 1°-T-81

inaividuati al N.C £ U deffe Provincia di Nepoli ne! Camune of Alragola (NA)

Al Foglio n. 04 Particelia Mappale n, 989 Subalterno 94 (A2 piano 1° 5 vani prapr. 100%,

Al Foglio n. 04 Particelta Mappate n. 989 Subalterno 10 (C/6 piana T 20Mg propr 50%)

Al Foglio n. 04 Particeita Mappale n. 989 Subalierno 08 (C/2 piana S1 85Mg propr. 25%)

di stabilrs il valare di mercato dei beni immabii ricevuti per donazione/compravendita, "accettala” come si
fiporta nei dati sottoscritt qui:

Dat dervanti da ISTRUMENTO ATTO del pubblico Ufficiale DE FED sere NAPOL (NA)

REPERTORIO n. 10285¢ -PU Sede NAPOLI (NA) REGISTRAZIONE n. 958 REGISTRATO IN DATA 15/01/1983

DONAZIONI - COMPRAVENDITA - B893:2001 VO_TURA N 6527.4/°993 - PRATICA n. 430723 in atl dal
27/06/2001,

Trattasi di un appartamentu al piana primo (sub.04 categonia A/2) quota di possesso al 100%, di un Eiccole posto
autc box al piano terra (sub.10 categoria C/6) queta di possesso al 50%, e¢ anche di un depostto al piano interrato
-ps1 - cantinato (sub.08 categaria C/2) quota di possessc al 25%, il tutto den‘ificato al Foglio 04 Mappale 989;

s precisa che dopo un'atienz analisi efettuala pressa [ufficio ‘ecnco comunale di Afragola (NA) presso fistrutiore
tecnico diretfivo delle pratiche di Condono Edilizio, & scaturito che lirtero fapbricato in questone e quind' tutl i
"BEN! IMMCBILI" df eui trattasi, isulizio COSTRUITI ABUSIVAMENTE e SENZA alcun TITOLO ABILITATIVO E
per gl siessi solo SUCCESSIVAMENTE all ediicazione £ STATA PRESENTATA regolare ISTANZA DI
SANATORIA EDILIZIA ad oggi non ancora EVASA ed ancora in corso di Definizione, (1° Primo “CONDOND
EDILIZIO’) Al SENS! DELLA LEGGE 280211985 N.47 nello specifico ed in riferimento PROTOCOLLATA 3
Comune di Afragole (NA) i 30 Aprile 1886 can il Numero di protocalh “07759" Pratica Istruita con i N. 2083: i
tutto a Nome della soia Sig.ras TR0 CHBRRAN

Tale pratica si attende che venga istruita, co \platata e definitivamente anche Rilasciata, con i Rilascio

de! Titolo Abilitante, ossia il “Permessa df Costruire in Sanatoria” aj sensi della LEGGE 2810241985 N.47
che concluders liter;

Lo scrivente Dott. Arch. Antonio Castiello regolarmente iscritto all Ordine cegli Architetti defla Provinia di Napali
conitn® 10630, con studio professionale in Casalnuowy di Napoli, zlla vig Positano n.30, dooo aver proceduto agli
accettamenti ed ale valutazioni del caso, & sulla base dei sopralluoghi sffetiuati delle indagini eseguite e
misurazioni svolte, sotio Ia proprie responsabilita & corsapevole dele sanzioni previste per dichiarazioni mandaci
@ atti falsi, cosi come stabilito dall'art. 9, comma 6 della Legge 7 agosto 1990 n.241 & s.m.i., nonché &i sensi degli
at. 359 e 481 del Codice Penae, dopo aver eseguito ed ottemperalo a it ke indagini di rito vi descrive quanto
segue e redige il saguente rapperto peritale di stima.

in armonia allincarico canfertom’ e sulla base degll accertamenti dal sctioscritto accuratamente effettuat, ho
redatto Ia seguente relazione che, per comodita espasitiva, si suddivide nei seguenti capitoli:

1) Descrizione e stato dell’ immobile ¢ dei titoli abilitativi-
_—‘.—“—h-‘__‘—h—.—-_‘

2) Scelta del criterio di stima-

~CE 0/ 3 Determinazione del probabile prezzo di mercato;
)

410 a L

;':‘?}’E:’rﬁ“m ﬁqzcr«)“ 4 Conclusioni, |
z %;w géﬁ L2 2 CASTIELLO PROGETTI - VIA POSITANO 30-32 - 80013 — CASALNLOVO DI NAPOL (NA)
33 & ® DOTT ARCHITETTO ANTONIO CASTIEL_O — NA 10620 — TEL. 3207720906

¥ A ,\2\' ANTONIO.CAS TIELLO2@ARCHIWORLDPEC IT - CASTIELLOPROGETT@GMAIL COM
: l

\,o/ Az




CASTELL Oyrager

Edilizia a 360° DOTT. ARCH, ANTONIO CASTIELLO
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Comune di AFRAGOLA (NA) |
CITTA’ METROPOLITANA DI NAPOLI

RELAZIONE PERITALE di STIMA

Per gli immobili siti in 1V° Traversa Benedetto Croce n. 14 Piano 1°-7-§1

individuati al N.C.E.U. delle Provincia di Napoli nel Comune di Afragola (NA)

Al Foglio n. 04 Particelia Mappale n. 989 Subalterno 04 (A/2 piano 1° 5 vani propr. 100%)
Al Foglio n. 04 Particelia Mappale n. 989 Subalterno 10 (C/6 piano T 20Mg propr.50%)
Al Foglio n. 04 Particelia Mappale n. 989 Subaltzrno 08 (Cr2 piano S1 95Mq propr 25%)

DEL Sig.: ARG

DI PROPR!ETA’

Dati derivanti da ISTRUMENTC ATTO del pubblico Uficiale DE FEO sede NAPOLI (NA)
REPERTORIO n. 102858 -PU Sede NAPOL (NA) REGISTRAZIONE n. 958 REGISTRATO IN DATA 15/01/1993
DONAZIONI - COMPRAVENDITA - 1/8893/2001 VOLTURA n. 8527 4/1993 - PRATICA n. 430723 in atf dal 27106/2001;

! BEN! IMMOBILI di cui tratiasi risultano COSTRUITI ABUSIVAMENTE SENZA aloun TITOLD ABILITATIVO E per gii stessi
solo SUCCESSIVAMENTE all'edifcazions E' S TATA PRESENTATA regalare ISTANZA DI SANATORIA EDILIZIA {1° Primo
"CONDONO EDILIZIO") Al SENSI DELLA LEGE 28/02/1985 N 47 nello specifico ed in niermento PROTOCOLLATA ai
Comune di Afragola (NA) if 30 Aprite 1986 con il Numero di pratocollo ‘07759 Fratica Istruita con i N, 2083

i tutto a Nome dela sola Sig.ra :

AFRAGOLA (NA) 20 MARZO 2024 In fede - Il tecnico Perita Estimatore:

Dott. Arch. Senior Antonio
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