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Consulenza Tecnica di Ufficio
Relazione aggiornata, integrativa e sostitutiva della relazione principale
redatta dall'Ing. Pietro Basile.

AGGIORNAMENTO DI FEBBRAIO 2018

Allegato 32

Individuazione, descrizione e valutazione degli uffici nel fabbricato in Napoli, Via E. Cosenz 13,
Scale C-D, piano 2°, int. 15, costituenti il

Lotto 32 (B11)
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1) Individuazione

Trattasi dell’unita immobiliare ad uso ufficio, realizzata solo in parte, nel fabbricato in Napoli, Via
E. Cosenz 13, alla scala C-D, piano 2°, int. 15.

(All. 32 (B11)/1: planimetria del fabbricato nel contesto urbano)

* Accesso e confini

L'accesso al cespite e dal corridoio comune delle scale C-D al secondo piano.

Il cespite confina con l'ufficio int. 16 delle scale C-D e con l'ufficio int.17 delle scale A-B; prospetta
sulla galleria al piano terra; e a confine sull'area di sedime della quota parte del comparto non
realizzata.

(All. 32 (B11)/2: planimetria del 2° piano con ubicazione del lotto)

* Dati catastali

L'unita immobiliare é riportata al Catasto Fabbricati di Napoli con i seguenti dati:
jF. 8, sez. Mercato, part. 103, sub. 121, categoria A/10, classe 5,
consistenza 6 vani, rendita 2.943,80 Euro.

(All. 32 (B11)/3: evidenze catastali, visura e planimetria).
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2) Descrizione

L'unita immobiliare si compone di due camere, un piccolo disimpegno ed un bagno; una finestra a
nastro prospetta sulla galleria al piano terra.

La porta di ingresso e gli infissi esterni, di tipo scorrevole, sono in alluminio; gli infissi interni in
legno; i pavimenti sono in marmo con battiscopa del medesimo materiale; il pavimento e parte delle
pareti del bagno sono in piastrelle; le pareti intonacate e attintate, il soffitto rivestito con pannelli
modulari.

Il cespite e dotato di impianti elettrico, idrico e riscaldamento autonomo.

* Consistenza

Il rilievo grafico dell'unita immobiliare non corrisponde a quello di accatastamento e cio a motivo
che una quota parte del cespite, un‘area triangolare in sinistra entrando, non é stata
realizzata.

La superficie netta dell'unita immobiliare é attualmente pari a mg 118,08; l'altezza interna degli
ambienti & di ml 2,65 misurata alla controsoffittatura.

(All.ti: 32 (B11)/4 Rilievo planimetrico - 32 (B11)/5 Rilievo fotografico)
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3) Stato locativo
Per quanto riferito dalla Curatela, il cespite allo stato e libero.
Alla data di deposito della Relazione Principale era locato allal
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4) Formalita, vincoli ed oneri a carico dell'acquirente

* Millesimi condominiali
In base alle vigenti tabelle millesimali (All.A/7 alla relazione principale), al cespite B11 sono
attribuiti 6.25 millesimi.

* Oneri condominiali

In base all’ultimo rendiconto provvisorio 2015 e 01.01.2016/30.06.2016, la quota trimestrale degli
oneri condominiali & di 423,67 €.

Per quanto riferito dal Curatore, I'ultimo pagamento per oneri condominiali effettuato dal
Fallimento risale al primo trimestre 2015.

* Rettifiche catastali
Lo stato dei luoghi e la composizione del lotto richiedono un nuovo specifico accatastamento del
bene.

* Ulteriori oneri, pendenze e gravami

- permuta delle aree con il Comune di Napoli;

- giudizi in corso;

- completamento del fabbricato;

- tabelle millesimali;

come meglio specificati nella relazione principale e nei successivi aggiornamenti.
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5) Formalita, vincoli ed oneri non opponibili all'acquirente
Si trascrive a stralcio la dichiarazione notarile tratta dalla relazione ipocatastale ventennale del
Notaio Salvatore Grasso, in aggiornamento alla relazione integrativa e rettificativa del 13/4/2011,
gia agli atti del fallimento, redatta dal Notaio Giuseppe Grasso:
DICHIARAZIONE DEL NOTAIO

Quella che segue ¢ la descrizione dei cespiti interessati alla procedura, con i relativi confini e dati
catastali, descrizione, confini e dati catastali desunti dall’esame dei documenti dell’ Ufficio del
Territorio. Ciascun cespite € contraddistinto da un numero di lotto, che corrisponde al numero
attribuito al cespite stesso nella relazione dei Consulenti Tecnici. Alcuni lotti sono stati accorpati in
considerazione della relativa possibilita (e/o necessita) di vendita unitaria.
Alla descrizione di ciascun cespite, segue, se del caso, I’elenco delle formalita ipotecarie che, alla
data
del 27 ottobre 2017 gravano I’immobile e precisamente una o piu delle seguenti formalita:
a) ipoteca iscritta il 12 luglio 1995 ai nn. 12701/2268;
b) ipoteca iscritta i1 2 dicembre 1997 ai nn. 21761/3169.

LOTTI DA CONSIDERARSI ALIENABILI:

Lotto 32
Unita immobiliare di 11,5 vani catastali destinata ad ufficio nel fabbricato in Napoli alla Via E.
Cosenz 13, piano 2, scala CD, int. 14 e 15 (realizzati in parte).
Il cespite confina con ufficio int. 16, ufficio int. 17 scala A/B, pianerottolo e parte non completata
da piu lati.
L’unita immobiliare € riportata all’Ufficio del Territorio e Catasto Fabbricati del Comune di
Napoli con i seguenti dati:_F. 8, sez. Mercato:
-part. 103, sub. 120, z.c. 3, categoria A/10, classe 5, consistenza 5,5 vani, rendita catastale
2.698,49 Euro (int. 14);
-part. 103, sub. 121, z.c. 13, categoria A/10, classe 5, consistenza 6 vani, rendita catastale 2.943,80
Euro (int. 15).
Sul solo sub. 120 grava ipoteca iscritta i1 2 dicembre 1997 ai nn. 21761/3169
(N.B.: nella relazione notarile si fa riferimento ai subalterni 120 e 121, mentre il lotto si compone
del solo subalterno 121).
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6) Situazione urbanistica

Il cespite e stato costruito dal con concessione edilizia n.- prorogata
con concessione edilizia n. in data 10/8/1991 fu presentata variante in corso d'opera ex art.
15 L. 47/85.

Allo stato manca il certificato di abitabilita e agibilita; occorre l'ultimazione dei lavori e il collaudo
dell'intero edificio.
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7) Valutazione

Per la stima valgono le seguenti considerazioni.

Si deve tener conto della situazione urbanistica e degli oneri a carico dell'aggiudicatario per
pendenze e gravami del Condominio.

All’epoca della precedente CTU il cespite era locato; ora € libero, necessita di revisione delle
finiture e degli impianti e va riaccatastato.

Per questo e per quanto detto nella relazione principale come aggiornata dal sottoscritto, si stima
I'abbattimento del 52 % del valore del bene in libero mercato.
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Nella relazione principale aggiornata il valore corrente di mercato degli uffici e stato stimato in
2.200,00 €./mq.; per questo cespite, con sole finestrature sulla galleria al piano terra, si stima il
deprezzamento del 20 % circa e il valore unitario di 1.750,00 €./mq.

Si assume la consistenza commerciale pari a 118 mq in c.t. e il prezzo a base d'asta:

mq 118 x [1.750,00 x (1 - 0,52)] €./mqg = 99.120,00 Euro.

(novantanovemilacentoventi//) Euro.
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Napoli, febbraio 2018

Ing. Luca Basile

ALLEGATI

32 (B11)/1: Planimetria del fabbricato nel contesto urbano.

32 (B11)/2: Planimetria del 2° piano con ubicazione del lotto.

32 (B11)/3: Evidenze catastali, visura e planimetria.

32 (B11)/4: Rilievo planimetrico degli immobili (distinti con la sola sigla del cespite).

32 (B11)/5: Rilievo fotografico.



—— BEEE o 4d s 3N
0 _s 3 - e
) e
—— -

—e—

[5- a2
| )

"

AN

— >

[ : 7 ‘ i iy
7 “om |
Z ) " el
18 T f || .
\‘ ! 5 ! \;.\\_\|W=- L&.\ h ]

_ |

—— /rfls|.l.l.|.|

—

)

i Wﬁw | A/w






ADMIN
Rectangle


Data presentazione: 31/12/1991 - Data: 12/02/2018 - n. NAQ040984 - Richiedente CURATORE FALLRAENTARE MARCIANO ROBERTO

r MODULARIO MINISTERO DELLE FINANZE MOD. BH (CI
- rlg. rend. 841} DIREZIONE GENERALE DE[L. CATASTO E DEI SS.TT.EE. e
fsph CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 13-4-1939, . 652)

Planimetria di w.i.u. in Comune di.JdARRLL oo N8B O SE I Z e, cwlB

5 H=2_60

[ ——
—._,/ I
. I
" Yo
L]

- < Sezione Urbana: MER Foglio: 8 Particella: 103 - Subalterno 121 >

mune di NAPCOLI(F839)

ORIENTAMENTO

A R L O OSENZ, 1. 13 piano: 2 intemo: 15 scala: CI;

o

LT SCALA DI 1:2¢

G

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 12/02/2018 - Co.

RISERVATC ALL'UFFICIO
a .

Dichiarazione di N.C. IZ{ Compilata dalf.
iz Blavimetdn iveatikione D :

Ultim )
Data}reqen Lgamm/aasn Daty: $0/0/20160 qeﬁrﬁooff%’f Richiedenio- GURATORE FALLIMBNIARE MARCIANO ROBERTO
Tol.schedg ‘mato di Eﬁq ACLORA oAbl adisciEdLl /,2559 T .

l n- .-- SUb dmbn Eirema : e e !;"; {'“‘ T o




PRI oferFeny UL OJepI[gA S[EOSL 901POD) 4
OXIAIOY ONVIFIVIN TAVININI TV TIOIVEND 12ITOpoIony

BUIBUIPIO BINSIA
00°T 0Ing :I[eLRIS BNquy, OF6LT T BInADITY [ "0 Uei[Iqotoy gimp)
3 sy <P T IERERGSEa o0 SNOTZ1LIIS00 VI LIINVATTHA LIVA
Jeudold (1] p e : :
ITVE TMANO 5 ILLNIA TIVOSLL E0II00D IDIEVIDVYNY [IVd ‘N
OIVISHINI
T6/C89 T/d10u701d] WOIZEOUU Y
-] 85 PO 965572 T | - TITBON
*00 RIS §T JWdy 7 100rLd ¢1 I ZNAS0D QOLENS & 1VAANID ViA] ozzLpuy
PRURANS| 000700475 Y
TP BEP 12D TINSIA UL OYUATHLIASY] - STOZ/T1/60 19D 9WORELIBA | (7€ T T M 9p1 saferoL uTA 9 § oV £1 1543 £01 g AN I
O[BISEIED TGOZ | "SUaD TUBGIN)
BIPUSY stedng BZUNSISTOY) | 9588l | muodaen OIOTN | TWOZ qng i [ ondoj - | osuowag
Yd IINVATSAQ LIVA OLNEWVYSSVID IT 1LV JAILVILOINAQ 1IVA "N
JLeNigouruny By
ITT - ang €01 E[PE] 8 *0Ns0  YAIA - 61 ‘255 DedIqqe oiseIe]y
TIOdVN 1D BRWAGLY
(6£8 :901D93 ) IIOJVN IP 2unwI0)) E}SONIM B[P DeT

1584 650THOOVN -0 BInSIA
UL [TTEITRIQ - §10T/Z0/ZT “HIRQ

8T0T/TO/TT T8 NeZZLBULIOIUI I)Ie T[59p SUOIZRTIIS
HEISHED [ZIATeg
@Mﬂﬁogw Hog .ﬁﬁﬂmﬁxy 0TI, - MHOQ&Z 1p oleoUIAQIS onYIN




e e iieaiesnel it ety reiiaii

-
|

A

corridoio

scalaC

e
|

|

|

;____

|

|

|

|

|

# .
|
B
He
Q)
{
|
_
|
S =1
|
,
|
_
_
=
~
_
|
OIOPLLIOD “
|
|
— I I ﬁlL
B |
|
3 [
B it N
_
.
|
|
[
_
|
_
_
I

3 4 5m

2
h (soffitt.) = m 2,65

1

sup. realizzata netta mq 118,08

scala C-D piano 2° int. 15

- pianta stato attuale -

fremm



ADMIN
Rectangle


sup. realizzata netta mq 118,08

Z.

\
|
|
~
m
_ /
_ -m _
=
_
[ S S
| _
| ol
_ |
_ I
_ _
] ==
—'. 1
|
A
| |
- |
| OIOPLLIOD “
1 | |
= M
_ﬁ — — __.,ll_
| |
* @ “
| < ]
| = = =
K 2 _
| < |
,: |
IV\\ |
_
”
7 |
_
| | N |

5Sm

3 4

2
h (soffitt.) =m 2,65

scala C-D piano 2° int. 15

gy,
g

L




AllL 32 /5] |
®u ) | |

Rilievi fotografici



ADMIN
Rectangle


$00Z"+0°91 [9p oonjrexdos

scala C/D
piano 2° - int. 15

<00

100

foto n. 2 - camera 1

¥00Z'+0'91 [op o3onjfeidos

E——

foto n. 4 - we

foto n. 3 - camera 2






