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� �����

Premessa��

������������������g.�Gu�d��Gaud����,����������a��’A�b��deg�����geg�e���de��a�P��v����a�d��Nap����

a���.9173�e�a��’A�b��de������u�e���� �e������de��T��bu�a�e�d��Nap����a���.5986,� �ha� ���evu���

�’���a����� d�� “E�pe���� S��ma���e”� �e�� p���ed�me���,� d�� e�e�uz���e� �mm�b���a�e,� p�e���� ���

T��bu�a�e�d��Nap���.��.�R���E��315/2022,��he�vede���me�“p���ede��e���ed����e”� �a�����e�à�

�E�T��TE� F����CE� �RL� (�.f.� p.�va� e� �.�����z���e� Reg������ �mp�e�e� d�� R�ma�

03367430968)� �� MEZZ�� �EL� PR�C�R�T�RE� � ��V�L�E� �P�� � � � e� “e�e�u�a�a”� �a�

S�g.�a���MB�R�ELL��M�R���C�R��(�.f.�GMBMCR78D54F839Z).�

Ogge���� de��’e�e�uz���e� �mm�b���a�e� è� ��� �egue��e� �mm�b��e�de�e�u��� ��� p�e�a� p��p��e�à�

da��a�e�e�u�a�a:�

C�mu�e�d��Nap����V�a�E������F��za��� �.19�p�a���p��m��:��ez.�BAR�fg�.�14�p.��a�101��ub�3�

�a�g�A3���a��e�3�����.6,5�va��.�

��� G.E.� ha� f���a��� �’ud�e�za� d�� ��mpa��z���e� de��e� pa���� pe�� ��� g������ 28�11�2022� ed� ha�

p�ev��������28�10�2022�qua�e�da�a�d����ade�za�pe���a�����eg�a�de��a��e�az���e��e����a.��

���da�a�30/09/2022��������ve��e�ha���mp�u����’a��e����a���u�gh��(ve�ba�e����A��ega����.�11),�

�����mpag��a�de��Cu���de,�Avv.�Ma��a�C����a,� e� ���eva��� �e��a�a��e������he�qua����a��ve�e�

qua���a��ve� de��’�mm�b��e� �he� è� ���u��a��� ��� ����me� ���d�z����� d�� ma�u�e�z���e� e� ab��a���

da��’e�e�u�a�a.���

D�� �egu������� ��p���a��� �e����p���e�a��que����,��������me�p�����da��G.E.,�da�d��ev�de�za�d��

�u����������������e��e�ve��f��he��he��������ve��e�ha���mp�u��.�

S����pa��e����eg�a��e�de��a�p�e�e��e��e�az���e��u����g���a��ega����he���que�����p�eved���.�

�

-�-�Verifica�della�completezza�di�documenti�di�cui�all’�art�567�c�p�c��

1)��� ��ed����e� p���ede��e� ha� dep����a��� �a� �e���f��az���e����a���e� (u���ma� ���eg�az���e� de��

25/07/2022)��he����a�e�ad�u��a����d����mp�ave�d��a�de��17/11/1994,�N��a�����a���Pa�������d��

Nap���,����a��������a�Nap�������28/11/1994�a����.20578/13676��p�e�����’Age�z�a�de��Te���������

–� Se�v�z��� Pubb�����à� �mm�b���a�e� Nap���� 1� qu��d�� ����e� ve���� a���� p��ma� de��a� da�a� de��

p�g���ame����(da�a�d���eg����az���e�01/06/2022).�

Ne��fa���������e�ema������������u��a���a��ega�e��e�v��u�e��a�a��a���(a��ua�e�e�������a).�

Ne��a� �e���f��az���e� ���a���e� (u���ma� ���eg�az���e� de�� 25/07/2022)� ����� ��p���a��� �� da���

�a�a��a��� �he� ������d�������� �� da��� de��e�v��u�e� (a��ua�e� e� ������a� ���A��ega��� �.4)� �he� ���

����ve��e�ha�p��d����.�

�

2)S��a��ega�(A��ega����.�8)���p�a�de���������d’a�qu�����da�pa��e�de��’e�e�u�a�a.�

�

3)�a)�S��a��ega�(A��ega����.10)��’e���a����d��ma���m�����de��’e�e�u�a�a.�

�

3)�b)�L’e�e�u�a�a�è�pe����a�f����a.�

�

4)���a����è�p�e�e��e��a��e���f��az���e����a���e.�

�

�

�

�
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� �����

-B-��dentificazione�e�descrizione�attuale�dei�beni�

1)���da�a�30/09/2022� �������ve��e�ha���mp�u��� �’a��e����a�� �u�gh�� (ve�ba�e� ���A��ega����.�

11),������mpag��a�de��Cu���de,�Avv.�Ma��a�C����a.�

T�a��a���d��u��appa��ame��������� ���Nap����a��a�V�a�E������F��za����.19�p�a���p��m���e�za�

a��e����e.��

C�mu�e:�Nap���;�

Qua���e�e:�Ba��a;�

V�a:�E������F��za����.19;�

S�a�a:�A;�

P�a��:�p��m�;�

���e���:�3;�

A��e���:�da�pa�������d�m���a��;�

Supe�f���e�C�mme���a�e:�mq.�98,00�(������fe��me����a�que��a��eg����ma�a���e����deg���abu��)�

�

C�eff���e��e�d��u����zz��pe��de�e�m��a�e��a��upe�f���e���mme���a�e.��

pe��va�u�a�e��a��upe�f���e���mme���a�e�è���a��������de�a��:�

-��� 100%�de��e� �upe�f���� ���e��e� a�� ���d�� de��e� ��amezza�u�e� e�de��mu��� pe��me��a��� ���� ���

��mu�e�����a������e�p����(e����������m��e�d��50��m);�

-���50%�de�����pe����e�de��mu��������mu�e�����a������e�p����(e����������m��e�d��25��m)�;��

-���30%�de��a��upe�f���e�de��ba�����;�

�
������� ��� ��rc�n�u��i� di� cui� s��r�� s�n�� c�nf�rmi� ����� �r�visi�ni� d��� “M�nu���� d����� B�nc�� d��i� d���’Oss�rv���ri�� d���

M�rc����Imm�bi�i�r�-����g����2”��di���d���’Ag�nzi��d���T�rri��ri����������r�visi�ni�di�TEC�OBORSA.�

�

Supe�f���e�u���e�����e��a�:�mq.�77,00�(������fe��me����a�que��a��eg����ma�a���e����deg���abu��)�

Supe�f���e�ba������:�mq.14,00�(������fe��me����a�que��a��eg����ma�a���e����deg���abu��)�

�

L’appa��ame���� è� ��mp����� da� :� ��g�e���/amp��� ��gg������ ���� a�g���� �u���a;� 2�

�ame�e;�ab��a� a�mad��;� 2� bag��;� 2� ba������ (a�� �e���� deg��� abu��)� .� La� ��mp���z���e� è�

d�ff��me�da�que��a��a�a��a�e�(�����ma�da�a��g�af����“NON�CONFORM�TA’�R�SCONTRATE”�

a��pa�ag�af��“Id�n�ific�zi�n���r�gr�ss��d�i�b�ni”���un��2);�

R�fe��me�����a�a��a���a��ua��:��ez.�BAR�fg�.�14�p.��a�101��ub�3��a�g�A3���a��e�3�����.6,5�va���

�e�d��a�€�369,27;��a�p�a��me���a��a�a��a�e����a�e�a��16/07/1958;�

C��f���:����d�a�ea�pubb���a;��ud�V�a�E������F��za���;�e���va�����a�a�e�a.u.�..�

U��e�������a�a��e������he�de��be�e:��

C��d�z����� d��ma�u�e�z���e� :� �’appa��ame����è� ���u�������m�� ��a���ma�u�e���v�.� Le� f����

p�e�e�����e��’A��ega����.7��e���m���a��������ve����de��e�f����u�e.���

��� pa������a�e� �e� pa�e��� e� �� ��ff����� a� v���a� ����� �����a�a��� e� ����egg�a��� ���� u�a� bu��a�

��mb��az���e� d�� effe���� ���ma����� d�ffe�e���� ��a� �� va��� amb�e���.� Pav�me���,� ��ve���me���,�

“pa�a�p�uzz�”��u��p�a����u���a,�������u��������ma�fa��u�a.�G�����f����������d��a��um�����a��ag����

�e�m���������e�“effe�����eg��”.�La�p���a�d���ap���a�a�è�de����p��b���da�a�e���ve����a��u�� �a���

���e���� ���pe��e������mb�����u�a.�A��he��e�p���e����e��e�����eg������������e���u��������d��

bu��a�fa��u�a.����a���a���de��bag��,��a��ub��e��e��a����u�������pav�me����e���ve���me���������

d������ma�fa��u�a�e�be���e�u��.��

�
��
�
�
��
��
�
��
G
A
U
�
IO
S
O
�G
U
I�
O
�E
�
e
ss
�
��
�
��
A
R
U
B
A
P
E
C
�S
.P
.A
.�
N
G
�C
A
�3
�S
e
��
�
l#
��
5
2
9
b
4
�
�
d
b
ff
d
7
b
9
d
f8
4
2
b
c7
3
3
6
e
2
1
d
b

Is�.�n.�4�dep.�17/10/2022



� �����

Ca�a��e������he����u��u�a���de������e��������u��è����e���������e�p��e:�fabb���a�������d��p�eg������

�eme����a�ma���e������ade�������d�z�����d��ma�u�e�z���e.�

E’� p�e�e��e� �’a��a���ame���� a��a� �e�e� de�� ga�� e� �’�mm�b��e� è� p��vv����� d�� ����a�dame����

au����m�� ���� �ad�a����.� L’�mp�a���� e�e������� è� a� ���ma� e� ����� p�e�e���� �mp�a���� TV� e�

�e�ef�����.�E’�p�e�e��e,�a���e��,�u���mp�a����d�����ma��zzaz���e��������ve���������e����e�u���à�

e��e��e��u��ba����e�a��a������d.��

�

2)�D�� �egu���� ��� ��p���a� �a� p�a��a�de���� ��a��� de�� �u�gh�� e�u��� ���a����� d�� d��ume��az���e�

f���g�af��a��he�è�p�e�e��e����eg�a�me��e��e��’A��ega����.�7�.�

�
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�

������������ONE�F���R���TO�V���E.FOR��T���9�(���������������ps)�

�

�

�

�
�

�2-��NGRESSO���V.�9�
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�

�

�3�����L�ONE��LL��ROM�N��E�D�E�F�NESTRE��L�PR�MO�P��NO�L�TO�V���E.FOR��T��

�

�

�7-��NGOLO�����N��DEL�SOGG�ORNO�
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�9-���MER��D��LETTO�

�

��-���GNO�P�DRON�LE�
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� �����

�

�2-���MER��D��LETTO��

�

�

�4-���L�ONE�L�TO�NORD�

�

3)Pu��������app���ab��e�a���a���d���pe��e.�
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� ��10��

�dentificazione�pregressa�dei�beni�

�

1)Da�� ���f������ de�� da��� �a�a��a��� p�e�e���� �e�� ������� d�� p��ve��e�za,� �e��’a���� d��

p�g���ame���,��e��a����a�d����a����z���e��������e�e����e������g�����e��������da��01/01/1992.���

Da��a� �e��u�a� de��a� �e�az���e� ���a���e,� ��� a���,� eme�ge� �he� �’a���� d�� ��mp�ave�d��a� ����e� ���

ve��e�����a��e�ede��e�a��’a����d��p�g���ame����(2022)�è�de��1994.��

L������ve��e�ha�p��vvedu���ad�a�qu����e,�p�e�����’Age�z�a�de��e�E���a�e�Uff�����P��v����a�e�

d��Nap����1�–�Te���������–�Se�v�z��Ca�a��a��:�

V��u�a���a�a��a�e�a��’a��ua���à�e��������a�(A��ega����.4);�

P�a��me���a��a�a��a�e�(A��ega����.2);�

E���a����d��mappa��(A��ega����.3)��

�

2)Da������a���de���u�gh�������eme��e���e��egue����d�ff��m��à:�

-�ifformità� urbanistica:� ��� ba����e� �a��� V�a� F��za��� è� ��a��� ��a�f��ma��� ��� v��ume� e�

a��e����a��va���a���gu�;���me����ev���e�da��’a�a�����u�ba������a�d���u��a��que�����E��’abu���

����è��a�ab��e�e�va������p������a����� �u�gh��a��e�abu��;��e��a����p���a�a��que�����E��a�a����

e�p�����a����������;�

-�ifformità�urbanistica:�u��ba����e��a������d�è���a������ava���u��v��ume��he������e�e��a�

�a�da�a�����e�a�fu�ge�e��da���p����g���;�da��’a�a�����u�ba������a�d���u��a��a����p���a�a��que�����E�

�’abu�������è��a�ab��e�e�va������p������a��� �� �u�gh��a��e�abu��;��e��a����p���a�a��que�����E�

�a�a����e�p�����a����������;�

-�ifformità� urbanistica:�u�� ba����e� �a��� ���d� ����� ��a�e� m�d�f��a�e� �a� p���z���e� e� �e�

d�me������� de��’��f�����de��bag���pad���a�e;�da��’a�a����� u�ba������a�d���u�� a��a� ���p���a�a��

que����� E� �’abu��� è��a�ab��e,� a��a� �u�e�de�� ����dde���� DL� Semp��f��az����� L.120/2020,� ���

“ma�u�e�z���e����a��d��a��a”���me����av�à�m�d��d��a�g�me��a�e��e��a����p���a�a��que�����

E��ve��a�a����e�p�����a���a��he��������;�

�

-�ifformità� urbanistica� e� catastale:� v�� è� u�a� d�ve��a� d�����buz���e� deg��� �paz�� ���e���;�

e���ambe��e�d�ff��m��à�������a�ab���:� ���������pe���a�a�e�que��a�u�ba������a��a�à�e�p�����a���

�e��a����p���a�a��que�����E;�����������pe���a�a�e�que��a��a�a��a�e��a�à�pa���a�€�700,00�����e�

�va�e��a��a.��

�

�

D���egu���������p���a������a���de���u�gh�����,�ev�de�z�a�e,��e��������f��m��à���������a�e:��
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� ��1���

-C-��tato�di�possesso��

1)L’�mm�b��e�è����upa���da��’e�e�u�a�a.�

�

�

-�-�Esistenza�di�formalità,�vincoli�o�oneri�di�natura�condominiale�

1)Su��a������a�de��’e�e����f��ma���à����e�u�������u�’���pez���e��p��e�a��a�de��03/10/2022�(���

A��ega��� �.8)� ���può�affe�ma�e� �he����� �u���������u��e������ ��a����z�����e� �����z���������e�a�

que��e�g�à�ag���a����de��a�p���edu�a.�

�

2)�N���è���a���p����b��e��epe���e���f��maz������u�v�������e���e���d���a�u�a����d�m���a�e����

qua���� ��� fabb���a��� ���� è� ge������ da� �e��u�� amm������a���e.� Da� qua���� ��fe�����

da��’e�e�u�a�a�����v�������pe�de�ze�d��a��u��ge�e�e�ve����������d�m����.�

�

�

�

�

-E-�Regolarità�edilizia�ed�urbanistica�

�

1)Se���d���e�d��p���z�����de��PRG�v�ge��e�pe�����C�mu�e�d��Nap����(Ce�����S�������-z��a�

���e��a�e-z��a� ���d� ����de��a�e)� e� �e�a��ve� N��me�d�� A��uaz���e� (NTA)� �’a�ea� d�� �ed�me�

de��’�mm�b��e����ade��e��a������z��a�“Bb”�(�av.�6-z���zzaz���e)�“E�pa�����e��e�e��e”.�S����

p����b�������e�ve���,�a���e����de��’a��.�33�de��e�NTA�pa��e��,�f����a��a������u��u�az���e�ed���z�a�“��

��ri�à� di� v��um�”.� ��� ����a�za� ���� è� p����b��e� �ea��zza�e� aume���� d�� v��ume.� Da��a�

����u��az���e�de��a�“TAV.13�v�������pae�agg�������ex�L.1497/1939�e�L.�431/1985”�e��.m.e�.,�

���f�u��e��e��“C�d��e�de��be��� ��u��u�a���e�de��pae�agg��”�D�g���.�42/2004�de��22�ge��a���

2004,��u��’�mm�b��e�����v���������v�������pae�agg�������e�amb�e��a�e.�

�

C�����fe��me����a��a����h�e��a�d����d�v�dua�e�����������ed���z���e�p��du��e���p�a��������ve��e�ha�

������a���a��’�“�����u���Au����m���a�e�p�p��a���de��a�P��v����a�d��Nap���”��a��udde��a����h�e��a�

(��p�a�pe�����A��ega����.9).���fa���� ����udde���������u������u��a,��e��a��e�az���e����a���e�e��e��a�

���a�d����a����z���e�(���A��ega����.9),���me�pa��e�ve�d�����e����u��a����d����mp�ave�d��a��he�

ha� ��gua�da��� �’�mm�b��e� �e�� 1994.� A��a� da�a� de��a� p�e�e��e� �e�az���e� ���� è� pe�ve�u�a�

�e��u�a����p���a�a��������ve��e.��

Pe�� ��ab����e,� ��� �g��� �a��,� �he� �’�mm�b��e� �gge����d�� e�e�uz���e,� a�me���a��’���g��e,� ��a�

��a����eg����m�,�da�u��pu����d��v���a�u�ba�������,�va����fa��e��e��egue���������de�az����:�

-��� �u��a��a�a��ame���� ��me� ���u��a,� da��a� p�a��a� �a�a��a�e� (��� A��ega��� �.2),� e�egu���� a�

�u�a� de��a� “GEST�ONE� �NA� CASA”,� ���a�e� a�� �ug���� de�� 1958.� Pe��a���� e��e�d�� �a�

�����uz���e� a��e�ede��e� a�� 01/09/1967� può,� ����a�z�a�me��e,� e��e�e� �����de�a�a�

�eg��a�e;�

-���fabb���a���d��V�a�E.�F��za���19�ha�fa����pa��e,�����eme�a�m�����a�����d�����a������6�d�������������

�e��qua���e�e�BARRA,�a�pa����e�da��p��m��a����’50�de����ve�e���,�d��u��ma�����������e�ve����

d��ed���z�a�p�p��a�e�a��u�a�de��’��NA�CASA.�A�pa�e�e�de��������ve��e�pe�����e�ve����d��ed���z�a�

pubb���a�me���� ��� �amp�� da� u�a� �egge� de���� S�a��� ��a��a��� (L.28� febb�a��� 1949� �.43� –�

P�a��� �NA� CASA)� è� �mpe��ab��e� �p���zza�e� �he� g��� ��e���� ��a��� ��a��� e�egu���� �e�za� �e�

d�vu�e�au����zzaz����.��
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� ��1���

Pe��a���� ��� ����ve��e,� pe�� �e� �����de�az����� e�p�e��e,� ����e�e� �he� ��� fabb���a��� d�� V�a�

E.F��za����.19�è��eg����m��da�u��pu����d��v���a�u�ba�������.�

�

�
2)M�d�f��a����v���az���e�d�����me�ed���z�e�
Pe��qua���� ��� è�p��u��� a��e��a�e� ��� �ede� d�� ��p�a��u�g��e� �u��a� �����a�de��a� p�a��me���a�
�a�a��a�e�è��eme�����he�v�������a��u�e�v���az�����d���a�a��e�e�u�ba��������pe���e�qua��,�pe��
��e��a�amm������e�de��’e�e�u�a�a,�����è���a������h�e����a��u���������au����zza��v��p�e�������
C�mu�e�d��Nap���.����pa������a�e��e��udde��e�v���az�����ha������gua�da��:�
�
-�ifformità� urbanistica� –� aumento� di� volume:� ��� ba����e� �a��� V�a� F��za��� è� ��a���

��a�f��ma������v��ume�e�a��e����a��va���a���gu�;�da��’a�a�����u�ba������a�������eva��he��’a��.�

33�de��e�NTA�(���A��ega����.9)�����e��e����e�ve���� f����a��a� “�����u��u�az���e�ed���z�a”�ma� “��

��ri�à�di�v��um�”.�Pe��a������’abu�������è��a�ab��e,�va�dem������e�va������p������a������u�gh��

a��e�abu��;���������pe���a�a�e��’���e�ve�����������p���a��������egu����a��pu����3).�

-�ifformità�urbanistica�–�aumento�di�volume:�u��ba����e� �a������d�è���a��� ���ava���u��

v��ume��he������e�e��a��a�da�a�e�����e�a� fu�ge�e� �da���p����g���;�da��’a�a�����u�ba������a����

���eva��he��’a��.� 33�de��e�NTA�����e��e����e�ve���� f���� a��a� “�����u��u�az���e� ed���z�a”�ma� “��

��ri�à�di�v��um�”.�Pe��a������’abu�������è��a�ab��e,�va�dem������e�va������p������a������u�gh��

a��e�abu��.���������pe���a�a�e��’���e�ve�����������p���a��������egu����a��pu����3).�

-�ifformità� urbanistica� –� modifica� in� facciata:� �u�� ba����e� �a��� ���d� ����� ��a�e�

m�d�f��a�e� �a� p���z���e� e� �e� d�me������� de��’��f����� de�� bag��� pad���a�e;� da��’a�a�����

u�ba������a� ��� ���eva� �he� �’a��.� 33� de��e� NTA�����e��e� ���e�ve���� f���� a��a� “�����u��u�az���e�

ed���z�a”� (a� pa���à� d�� v��ume).� A��a� �u�e� de�� ����dde���� DL� Semp��f��az����� L.120/2020,�

�’���e�ve����è��a�ab��e�e����������a���me�“ma�u�e�z���e����a��d��a��a”�a�pa����d�����pe��a�e�

���“de����”�de��a�fa���a�a.�A�pa�e�e�de��������ve��e��a�m�d�f��a�e�����p���ame����de��’��f�����

���� ha� ��mp���a��� �e��u�a� v���az���e� de�� de����� �e�u��� ������ ��a� de��a� d�ff����e�

pe��ez���e�de��a� va��az���e�da��a�pubb���a�v�a���a� de��e����d�z����� de������e����de��’���e���

fabb���a��.���������pe���a�a�e��’���e�ve�����������p���a��������egu����a��pu����3).�

�

-�ifformità�urbanistica�:�v��è�u�a�d�ve��a�d�����buz���e�deg����paz�� ���e���;� �a�d�ff��m��à�è�

�a�ab��e.�:���������pe���a�a�e��’���e�ve�����������p���a��������egu����a��pu����3).�

�

�
�
�
�
�
�
�
3)D�� �egu���� ��� ��p���a��,� �e�� QUADRO� 1,� �� ������ pe�� �e� �eg��a��zzaz����� e� e��m��az���e�
abu��:�
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� ��1���

�������������LISI�C�STI�PE��ELIMI��ZI��E��B�SI�

��

�ESC�IZI��E�L�V��I�

Demolizione�muratura�su�balcone�lato�nord�(ripostiglio/�vano��caldaia);� ��

Smontaggio�infisso�e�accessori�e�rimontaggio;��vano�con�abuso�lato�Via�Forzati�� ��

Demolizione�muratura�su�balcone�per�ripristino�affaccio�su�Via�Forzati� ��

Nuove�pareti�a�delimitazione�del�balcone�da�ripristinare�lato�Via�Forzati�� ��

Smontaggio�e�rimontaggio�ornie�di�marmo� ��

Ripristini�squarci�apertura�balcone�su�Via�Forzati� ��

Scartavetratura�vecchie�pitture�e�rimozione�parati� � ��

Rasatura�e�stuccatura�delle�superfici�delle�pareti�nuove�a�delimitazione�balcone�ripristinato�

�iclo�di�pitturazione�con�imprimitura�e�3�mani�di�pittura�lavabile� ��

Trasporto�a�rifiuto�materiali�di�risulta� ��

�� ��

Nei�costi�saranno�previsti�anche�quelli�per�la�sanatoria�degli�abusi�sanabili�che�� ��

richiederanno�l'attività�di�un�Tecnico.� ��

�� ��

Materiali:� ��

blocchi�siporex�da�2��cm� mq� ��������5,��� €/mq� 5�,�� �€��������������25�,����

piattabanda�in�c.a.v.�da�2�ml� n.� �����������2,������ €/cad� �€����2�,��� �€�����������������4�,����

malta�di�cemento�premisc.�in�sacchi� n.� �����������4,������ €/cad� �€����22,��� �€�����������������88,����

pittura�lavabile��bidoni�da��4�lt� n.� �����������3,������ €/cad� 8�,��� �€��������������24�,����

strato�di�preparazione���bidoni�da�5lt� n.� �����������3,������ �€/cad�� 32,��� �€�����������������96,����

intonaco�civile�premisc.�in�sacchi�� n.� �����������,������ �€/cad�� �6,��� �€���������������6�,����

stucco�premiscelato� n.� �����������4,������ �€/cad�� �8,��� �€�����������������72,����

materiale�vario�di�consumo� cp� �€�����������������5�,����

�� ��

�ttrezzatura�:� corpo� �€��������������3��,����

argano�e�accessori� ��

varia�e�minuta� ��

�� ��

Traporto�a�rifiuto:� corpo� �€��������������2��,����

�� ��

manodopera:� ore� €/h*� ��

operaio�specializzato� 32� 3�,�3� �€���������964,�6�� �€��������������964,�6��

operaio�comune� 32� 25,�7� �€���������8�5,44�� �€��������������8�5,44��

�*�tabella�costo�m.o.��fonte��N�E�Napoli�al�3�/�9/2�22� ��

�� ��

a)�sommano� �€�����������3.265,6���

b)spese�generali�su�a)� �7%� �€��������������555,�5��

c)�oneri�di�sicurezza�si�indica�l'incidenza 5%� su�b)� �€�����������������27,76��

d)sommano� �a+b� �€�����������3.82�,75��

e)utile�d'impresa� ��%� su�d)� 382,�8�

T�T�LE�L�V��I� �€�����������4.2�2,83��

SPESE�TEC�ICHE�PE��I�L�V��I� �€��������������5��,����

SPESE�TEC�CHE�PE��S���T��I��diversa�distribuzione�interna�e�modifica�infisso� ��

e�spostamento�balcone�bagno�padronale;�incluso�sanzioni�e�diritti�comunali� �€�����������3.���,����
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� ��1���

T�T�LE�C�STI� �€�����������7.7�2,83��

�� I��C.T.�oltre�IV��e�Cassa�Previdenziale� �€�����������7.700,00��

�� �� �� �� �� �� �� ��

�
�
�
�
�

4)Pu��������app���ab��e:�������am�����p�e�e�za�d���e��e��.�
�
-F-�Formazione�dei�lotti�
1)�e�2).�Pu��������app��ab���:�����è�p����b��e�u�a�ve�d��a�pe�������.�
�

-�-�Valore�del�bene�e�costi��

1)�������e����d�����ma�ad���a���è�ba�a����u��p�eve���v��a��e��ame����de��va�����med��d�����ma�

����e�����e��a�z��a�d�ve�è�ub��a��� ���be�e��gge����de��a�p�e�e��e�p���edu�a� �mm�b���a�e.�

Ta���va������������a����epe�����med�a��e����e��a���f��ma���a�p�e����������web�d�����e�age�z�e�

�mm�b���a��� a�a��zza�d�� a��u���� ��fe����� a� be��� ��mpa�ab���� ���� que���� �gge���� d��

va�u�az���e.�La����ma�ad�pe�a�a�è�pe��a����u�a����ma�m���-pa�ame����a��he����e��a���������

pa�ame���� d�� ���ma,� da��� da� €/mq,� ������e�d�� �u��e���vame��e� a��’a�a����� ��a������a� pe��

ve��f��a�e��e����pa�ame����med������e�u������u��a�a��e��ab��e.�Pe��a�������p�ù�p��bab��e�va���e�

de�� be�e� v�e�e� �a����a��� m����p���a�d���� �a� �upe�f���e� ��mme���a�e,� �pp���u�ame��e�

va�u�a�a,�pe�����pa�ame����-�€/mq-�����e�u���.�

Va���e�de��be�e�=�Supe�f������mme���a�e�(mq)�x�pa�ame����(€/mq)�

Le���dag����d��me��a���ha�����ffe�������egue�������u��a��:�

1.� Age�z�a� �MMOB�L�ARE� EST� SAS� � � –� � C����� B�u��� Bu�zz�� 280� Nap���� � –� �e�.�

08118540028�-�(offerta��)�

�� Appa��ame�������V�a�E������F��za����-�Nap�����d��mq�80,00�;��

€��=119.000,00=��(���f.�60613013);�

2.� Age�z�a� DREAMF�N� �MMOB�L�ARE� � –� � V�a�e� Ve�uv��� 50� V���a� Nap���� � –� �e�.�

0817732355�-�(offerta�B)�

�� Appa��ame�������C�����B�u���Bu�zz���d��mq�95,00�;��

€��=133.000,00=��(���f.�203�);�

3.� Age�z�a�STUD�O�CORSO�SAN�G�OVANN��SAS�–�C.����a��G��va����a�Tedu������–��e�.�

081.5592511�-�(offerta�C)�

�� Appa��ame����V�a�E������F��za�����d��mq�85,00�;��

€��=140.000,00=��(���f.�40304275);�

4.� Age�z�a� �MMOB�L�ARE� EST� SAS� � � –� � C����� B�u��� Bu�zz�� 280� Nap���� � –� �e�.�
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� ��1���

08118540028�(offerta��)�

�� Appa��ame�������T�ave��a�V���a�B���g�a���Nap�����d��mq�100,00�;��

€��=149�.000,00=��(���f.�60627819);�

5.� Age�z�a�STUD�O�CORSO�SAN�G�OVANN��SAS�–�C.����a��G��va����a�Tedu������–��e�.�

081.5592511�(offerta�E)�

�� Appa��ame�������V�a�Be��a�d��Qua�a��a���d��mq�105,00�;��

€��=155.000,00=��(���f.�60587087);�

6.� Age�z�a�PUNTO�EURO�MMOB�L�ARE��–�V�a�G.D��V��������21�S.G���g���a�C�ema����–�

�e�.�0815746619(offerta�F)�

�� Appa��ame�������V�a�de��e�Repubb���he�Ma���a�e�d��mq.�92,00;��

€��=159.000,00=��(���f.397�);�

��da���d���u����p�a�ve�g������ep���ga����e��a��abe��a��he��egue:�

xa� �xa-x�� �xa-x�²�

U���à�
�mm.�

�ffe��a�d��
ve�d��a�(€)�

�up.�
��m.(mq)�

€/mq� ��a����
��a����

quad�a�����
med���

A� ��190.000,00� 80,00� 1487,50� 50,67� 2567,28�

B� 133.000,00� 95,00� 1400,00� 138,17� 19090,49�

C� 140.000,00� 85,00� 1647,06� 108,89� 11857,40�

D� 149.000,00� 100,00� 1490,00� 48,17� 2320,19�

E� 155.000,00� 105,00� 1476,19� 61,98� 3841,31�

F� 159.000,00� ����92,00� 1728,26� 190,09� 36134,84�

� � somma� 9229,01� �omma� 75811,51�

� �
Ne��a� p��ma� ������a� ����� ���h�ama�e� �e� u���à� �mm�b���a��� p�e�ede��eme��e� de������e,�

�e��a�������a�a�de���a�è���p���a������va���e����h�e����d��ve�d��a,�a��egu��e� �a�������a�����

�e���d��az�����de��e��upe�f������mme���a���(mq)�ed����va���e�de��e�u���à��mm�b���a���e�p�e����

���€/mq,�a����a�a�de���a������a�����he��app�e�e��a,����va���e�a����u��,��a�d�ffe�e�za���a���

va�����(xa)�de��e����g��e�u���à��mm�b���a���e��a�med�a�de��pa�ame����(€/mq)���me�d���egu����

�a����a�a:�

Ca������med�a����������x�=�∑�xa/��=�9299,01/6�=�1538,168�

Ne��’u���ma� ������a� a� de���a� è� �a����a��� ��� ��a���� quad�a����� med��� �he� ��� ��a������a�

�app�e�e��a�u����d��e�d��d��pe�����e�de��e�m��u�e��pe��me��a���va�e��d��e�è�u���de��m�d��

pe��e�p��me�e��a�va��ab����à�de��da�����������ad�u����d��e�d��p���z���e�qua�e�può�e��e�e����

va���e� a��e��� d�� ���ma.� L�� ��a���� ��mpa�e��e��a� f��mu�a� pe�� ��� �a������ de��a� va��a�za,�

�ume��,� que��’u���m�,� �he� ��� ��a������a� f������e� u�a�m��u�a� d�� qua���� p������� e��e�e�

va��� �� va����� a��um�b���� da� u�a� va��ab��e.� La� va��a�za� è� de�e�m��a�a� ���� � �a� �egue��e�
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� ��1���

f��mu�a:�

Ca������va��a�za�������б�=�±�√(�xa�-�x�²/��-1)�=�±�√(75811,51/�5)�=�123,14�

Ta�e� va���e� �a�à� ��mma��� e� �����a���� a��a� med�a� p�e�ede��eme��e� �a����a�a�

de�e�m��a�d�� ��� �a�� m�d�� u�� ���e�va���� d�� va����� a��e��ab���� � e����� �� qua��� ���e��a�e� ���

pa�ame����(€/mq):�

�

�

�

L�m��e��upe����e�–�����e�
va���������a��e��ab����

xa�=�x�+�б� 1.661,30�

������e���v�a���������d������V�a�������������a�����e�����a�b�������
�

L�m��e���fe����e�–�a��
d�������va����������

a��e��ab����

xa�=�x�-�б� 1415,03� �
�
�

�

��������de�az���e�de��da��� ���ava������de�ume��he����va���e�de��e�u���à�A-C-D-E���dd��fa����

�equ�������mp�����e�pe��a�������va���e�va��d��è��a�med�a�de��qua����:�

x�=��€/mq»1525,19�

Pe�� �a� va�u�az���e� de�� p�ù� p��bab��e� va���e� de��’�mm�b��e� ��� �e�de� �e�e��a���� fa�e�

��fe��me����a��a� �upe�f���e� ��mme���a�e� pe��a���,� ���h�ama�d�� �e� �����de�az����� d�� �u�� a��

que�����B��de��a�p�e�e��e��e�az���e,���a��upe�f���e���mme���a�e���mp�e���va����u��a�pa���a���

Supe�f���e����mme���a�e�=�mq�98,00�

La��upe�f���e���mme���a�e�v�e�e���v����a�a�a��a��u�e�d��a��u���pa�ame����def��������eff���e����d��

me����� �he������de�a��� �a� ��p���g�a�de��’�mm�b��e,� �a� �ua�p���z���e,� �a� ve�u��à� de��’���e���

��mp�e���� �mm�b���a�e,� ��� ��a��� d�� ����e�vaz���e� de��’amb�e��e� ���e���,� �’�b������e�za�

f����a�de��’�mm�b��e,� �a�p�e�e�za�e�fu�z���a���à�deg����mp�a����e��a��������a�za��he������e����

p���a� e��e�e� ��be��� �� ���upa��.� Pe�� ��� �a������ da��a� ve�u��à� de��’���e��� ��mp�e����

�mm�b���a�e����������e�a��a�f��mu�a:��

Cv�=�(�°�a���/100�x�100�+20)²/140�–�2,86�

Ne��a�qua�e���������de�a�u���ume���d��a����pa���a�30����e�e�d���he�����a�e��a����d���emp�����

fabb���a�����a���a����gge����d��a���v��à�d����qua��f��az���e�d��va����ge�e�e.�������eff���e��e�d��

ve�u��à�de��’���e����mm�b��e����u��a�e��e�e�pa���a:�

Cv�=�14,99%��e�qu��d������u��dep�ezzame����pa���(1-�0,1499)�=�0,85�

Pe��g���a�����pa�ame�������fa�à���������a���egue������eff���e����d��me����:�
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� ��1���

a)� T�p���g�a�de��’�mm�b��e:�fabb�.���g�����e�1,00/1,20��–�fabb�.���v��e.1,00/1,10�–����fabb�.�

p�p.�1,00;�

b)� P���z���e:�pe��fe���a�1,00�–��em��e���a�e�1,20�–��e�����1,40�–�z��a�deg�ad.�0,90;�

�)� Ob���e��e�za�f����a:�����ma�e�1,00�–�med����e�0,80�–���ade��e�0,70;�

d)� Ca�a��e����e�����g���:�����m��1,00�–�bu����0,90�–�med������0,80�–���ade����0,70;�

e)� C�eff���e����d�� ��a��� d��d������:� �������upa�a� 1�–�ab��az.� ���upa�a�0,85�–�ab��az.� ���

ve�d��a�pe��fa���me����0,80.�

�

Pe��a�����a��upe�f���e���mme���a�e����u��a����ì���de�e�m��a�a:�

Sup.���mm.����ede�.=�98�x�(Cv)�x�(a)�x�(b)�x�(�)�x�(d)��x�(e)��mq�

Sup.���mm.����ede�.�=�96�x�0,85�x�1,00�x�1,20�x�1,00�x�1,00�x�1,00�=��mq�99,96�

Pe��qua������p�a����p�ù�p��bab��e�va���e�de��’appa��ame����è�de�e�m��a�����:��

Va���e�de��be�e�=�Supe�f���e���mme���a�e���de�e�m��a�a�(mq)�x�pa�ame����(€/mq)�

Va���e��de��be�e�=�mq�99,96��x�1.525,19�€/mq�=�€��152.462,87�

�

R�ep���ga�d��qua������p�a� �e��pe��f��a�d��g��� �mp�����pe�� �’app���az���e�de����eff���e����d��

me��������ha:�

De�e�m��az���e�de��va���e�de��’�mm�b��e:�

�� Supe�f���e���mme���a�e�:� �� � � mq�� 98,00��

�� Va���e�pe��me����quad�a��:� � � � €/mq� 1.525,19�

�� Va���e�de��be�e:�

�

�� Supe�f���e���mme���a�e�(mq)�x�€/mq�=�98,00�x�1.525,19��������=�€��149.468,38�

�� a�de��a��e�ve�u��à����e�����mp�e�����mm�b���a�e� � � =�€�22.415,99�

�� ��p���g�a�fabb���a��� � � � � �� � =�€��0,00�

�� a���mma�e�ub��az���e���p�g�af��a� � � � � =�€��25.410,48�

�� �b���e��e�za�f����a�appa��ame���� ����������������������� � =�€��0,00�

�� �a�a��e����mp�a��������� � � � � � � =�€��0,00�

�� p�e�e�za��e�z���e��’appa��ame������ � ������������������� �����������=�€���0,00�

�� Valore�del�bene*� � � ��� �� � €���152�462,87����������������������

�

Da��a�e�va���e�d�v�à�e��e�e�de��a�������������pe��:�

-e��m��az���e�deg���abu���ed���z��:�€�7700,00�����e��va�e��a��a�d��p�ev�de�za;�

-�e���f��a�e��e��������f��m��à��a�a��a��:�€�700,00�����e��va�e��a��a�d��p�ev�de�za;�
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� ��1���

���� ���������� ����p��m�����m��che�ve��à��ff�������el�p���g��fo�che��eg�e� -�C�lcolo��el�p�ezzo����po��e���b��e�

�’����-.�

�

C�LC�L���EL�PREZZ�����P�RRE���B��E��’��T��

L’�mp����� ���ma��� (€� 152.462,87)� ��p�a� ��p���a��� �app�e�e��a� ��� p�ù� p��bab��e� va���e�

de��’appa��ame�����gge����de��a�p�e�e��e�ve��e�za�va�e�a�d��e����va���e��he� ��� ve�d����e����

a�pe��e�ebbe�d�����ava�e�(a�� ���d��de��e�de��az����)�p��e�d�� ���be�e��u��me��a��.���� effe����

��a� �a� ���h�e��a� de�� ve�d����e� ed� ��� p�ezz�� �he� �����ame��e� v�e�e� ������p����� e����e� u��

ma�g��e.� Ta�e� ma�g��e� pe�� qua���� �eg�a�a��� da� Ba�k��a��a� ��� ���a����e� de�� ���dagg���

���g�u��u�a�e��u��me��a���de��e�ab��az����� �����a��a,�de��Ma�z��2022�(u���m��d��p���b��e),����

a��e��a�a��9,70�%.�Pe��a���� ���p�ezz��d��me��a���de��be�e����è�que����a��qua�e� �’�mm�b��e�

ve��ebbe� ve�du��� a��a� da�a� de��’a��ua�e� va�u�az���e� è� pa��� a��’�mp����� ��p�a� de�e�m��a���

de�u��a���de��9,70�%.��

�

P��bab��e�p�ezz��d��ve�d��a�=�(Va���e�ba�e�appa��ame����–�9,70�%.�d�ff.����h�e��a/�ffe��a�)��

Probabile�prezzo�di�vendita�stimato�=��€�152�462,87�–�€�14�788,90=��€��137�673,40�

(��ri���€/mq��.404,84�c�n�rif�rim�n��������su��rfici��c�mm�rci���)�

A�����d��de��e�de��az�����g�à��eg�a�a�e����p�e�ede�za.�

Ta�e�va���e��app�e�e��a��’amm���a�e����ma���pe�����qua�e��’appa��ame�������que�����e�può�

e��e�e���mp�ave�du��,�a��a�da�a�de��a�p�e�e��e�va�u�az���e,���a����ve�d����e�e��’a�qu��e��e.�

Pe�����p�ezz��d��ba�e�d’a��a��he��������ve��e�p��p��e�a��G�ud��e�pe���’e�e�uz���e������e�e�

�����,����p��m���u�g�,�d��u����ba����de��10%*��u��p�ù�p��bab��e�p�ezz��d��ve�d��a�pe���u�����

ha:�

€�137.906,57�–�€�13.767,57=��€�123.906,57�

��� �e���d�� �u�g�,� a��’�mp����� �a����a��� a�d�a���� app���a�e� �e� de��az����� g�à� e�p���e� ���

p�e�ede�za�e�pe��a���:�

P�ezz��a�ba�e�d’a��a�p��p�����€�123.906,57�-�€�7700,00�-�€�700,00��=��

€��115.506,57=�

€�115�500,00����C�T��

*riduzi�n�� �r�vis��� “��� fin�� di� r�nd�r�� c�m��r�bi��� �� c�m���i�iv�� �’�cquis��� in� s�d�� di� �s�r��ri�zi�n�� f�rz���� ris������

���’�cquis���n����ib�r��m�rc���”�

�

�

�

2)�Pu��������app���ab��e.�

�

�
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Nap�����15�O���b�e�2022�
� � � � � � � L’ESPERTO�ST�MATORE�
� � � � � � � �NG:�GU�DO�GAUD�OSO�

� � � � � � �
ALLEGAT�:�
�
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