Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

TRIBUNALE DI NAPOLI

Ufficio Esecuzioni
G.E. dott.ssa D'Auria Federica

Custode: avv. Fabio Liguori fabioliguori@avvocatinapoli.legalmail.it
udienza 9/4/2026 ore 11:00

Procedura a carico di: xxx

XXXX

Procedura RGE: 336/2025

Promossa da: Banca Nazionale del Lavoro spa

Legale.' awvv.to Giuseppe Trezza favvgiuseppetrezzai@pec.ordineforense.salerno.it)

Terra), composto da soggiorno living, tinello, tre camere, cucing, aue bagri,
lavanderia per mq 201,7 (utife coperta mq. 167,7). Esternamente tre balconi

aggettanti per mq. 17,70 ed un giarainetto terrazzato ai circa maq. 31. CAP 80144

LOTTO UNICO: Immobile in Napoli Via Comunale della Luce, 22 P. Rialzato (catast.

Catastalmente Napoli Sez. SPI Foglio 3 part.lla 424 sub 1 cateqg A2

Titoli edilizio: Rilasciate due disposizioni Dirigenziali di rilascio condono

Stato di possesso: Occupato sine titulo

Valore a base d’asta: € 284’000
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CTU: geometra Aldo Dacomo - Via Gabriele Jannelli, 104 - 80131 Napoli
Mail aldo.dacomo@agmail.com - PEC; aldo.dacomo@geopec.it
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Il sottoscritto, geometra Aldo Dacomo, professionista regolarmente
iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Napoli al n. 4963 e
nell’'elenco dei Consulenti Tecnici di questo Tribunale al n. 500 (ex
6323), con studio in Napoli alla Via Gabriele Jannelli n. 104, con
decreto del 21/10/2025, veniva nominato dalla SV Ill.ma Esperto
Stimatore per la procedura espropriativa n. 336/2025, promossa dalla
Banca Nazionale del Lavoro s.p.a per l'avv. Giuseppe Trezza contro
XXX, domiciliata in Xxxx e

XXX residente in xxx

Con giuramento trasmesso telematicamente in pari data secondo le
modalita disposte dell’'Ufficio, accettava lincarico e si impegnava a

svolgerlo con la massima correttezza e precisione.

In conformita al mandato ricevuto tentava con il custode un primo
accesso in data 21/11/2025, sopralluogo andato infruttuoso essendo
il bene occupato da terzi e che quindi veniva rifissato con l'occupante
per il 27/11/2025 alle ore 9,00.

I secondo accesso avveniva regolarmente alla presenza

dell'occupante, che veniva identificato dal custode nella persona del

signor xxx nato a xxx, che, dichiarando di
occupare I'immobile con il suo nucleo familiare e di essere disposto a

pagare l'indennita di occupazione che sarebbe stata determinata dal
sottoscritto, si & reso pienamente disponibile e collaborativo nelle

operazioni peritali.
Effettuati i rilievi metrici e fotografici, effettuate tutte le indagini del

caso, si & proceduto quindi alla redazione della presente relazione che

viene trasmessa alle parti per ogni determinazione e considerazione.
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

1) Verifichi, prima of ogr altra aitivita, i3 complefezza dblia documentazione df cuf alfart. 567,
2Pcomma . p.C. estratio del catasto e cartificali defle isoriziory e frascrizioni relative allimmabie
plgnorate effeffuate a partire g primeo titalo antariare af vanferio che precede 3 frascriziane
qef pigraramento, segnalande immeadiatamente 3l giudice ed & credifore pigrnarante quelli
mancatl o inidonel ed eviderriangn B evanifuall marcanze &6 carenre, sarvra effetfuse
tifariarf ispeziony pofecarie, salvg spedifica autarizzazione

Esecutalti; XXX nata a xuxx

HXXX

Immobife: Napoli - Via Comunale Luce n. 22 Piano terra
sez SPI Foglio 3 Plla 424 sub 1 categ A2

Il creditore procedente ha optato per il deposito della Certificazione
Notarile sostitutiva che & stata redatta ai sensi dell’art. 567 del
C.P.C. dal notaio dott.ssa Maria Landolfo, (documento datato
31/7/2025 e presente nel deposito del 1/9/2025).

La certificazione riporta le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari per un periodo ultraventennale dalla data del

pignoramento.

Date salienti desunti dalla certificazione

Pignoramento:

Verbale di pignoramento Immobiliare contro X

XXX & XXX Trascritto presso la

Conservatoria dei RRII di Napoli 1 il 30/7/2025 con RG 23370 e RP
17848 tra loro coniugati in regime di Comunione legale dei beni

a favore di Banca Nazionale del Lavoro e gravante sul bene in oggetto
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Provenienza in testa al debitore

Compravendita per notar Concetta Palermiti del 11/8/2022 rep
261875/49178 Trascritto presso la Conservatoria dei RRII di Napoli 1
il 12/8/2022 con RG 25755 RP 19592 di formalita

Venditore xxx nata a xxx. In detto

atto I'esecutata (acquirente) si dichiara coniugata in separazione dei
beni. Dall'Estratto delllAtto di matrimonio si evince che invece

all'epoca era sposata in regime di comunione.

Titolo anteriore al Ventennio

Atto di compravendita per notar Luigi D'Anna del 16/10/1976 rep
34805 Trascritto presso la Conservatoria dei RRII di Napoli 1 il
3/11/1976 ai nn 14119711094 con il quale xxx

unitamente ad altri compravano la particella del catasto terreni

individuata come Foglio 37 particella 71 in Napoli

2) Acqiisisca copia del tialo dacaquisto in favare &b debitare apprre dBf suo dante causa, owe
i debifare abbia acquistalo # bane ivre haraditalis [(se rom gid risuiltante dalia adocumentazione
i alti).

Il titolo di provenienza in testa all'esecutato & stato prontamente
acquisito tramite la Conservatoria dei Registri Immobiliari e viene
inserito tra gli allegati.

3 Acquisisca, sammre se non Gid i ettt @ ave necassaric: @l estratto o matimorie can
arnotaziond margnalil del debifore affestante lo stalo pafrimonizie dello stessa al momenito
detlacaqsta; B) visura camerale starica ove Hinfestatario del bane siz ura persara ghaidica

L'estratto per riassunto del Registro degli Atti di matrimonio e
fotocopia dell’atto stesso da cui si evince I'assenza di annotazioni che
possano determinare la scelta della separazione dei beni nei rapporti

patrimoniali & all'interno del fascicolo (deposito del 1/9/2025).
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

) Mella sola ipofesi i cui rior Vi sia aglf it certificazione riofarile, ma solo jpofecaria rifasciata
datia Corsarvataria predispanga suila base dalia stessa [elerco dblfe rascrizian! refative alle
Vicarnde frasiative daf bere pignarato a partive sempre dal primo Gicl anteriore af venteria,
nacheé felanca delle isariziand e gelle frasoriziond pregividizievel of qualkiasi tba ed in adine
corolodico, evidenziande Mevenifuale terveruta estinziane o canceliazione delle stesse;

diversamente allaghi aila consuienza capia dalla cartificazione notarie agh atti |

La Certificazione notarile presente nel fascicolo viene inserita tra gli

allegati.

La stessa riporta I'elenco delle Trascrizioni e delle Iscrizioni del

ventennio.
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

1 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI

Precisare quall siano | divitti reali ed | beni oggetio dal pignorameonito specificands se i
giitta reale indcato nellatto d pigioramenta corrispanad 2 quelio b talarits dbllesecuitato
i forza dellatfo dacquisto trasariffo i suio favore assumends come rferdments | datf df

faantificazione catasialo indicall nallatio 4 pigraramenio.

Il diritto reale posseduto, nel suo insieme, & la PIENA PROPRIETA’".

Il bene oggetto del pignoramento &: Immobile sito in Napoli alla
Strada della Luce civ. 22 piano Rialzato {catastalmente Terra) unica
porta sul ballatoio, composto da ampio soggiorno living, tinello, tre
camere da letto, cucina, due bagni, lavanderia per una superficie
totale coperta di mq. 201,70 (utile coperta mgqg. 167,70).
Esternamente tre balconi aggettanti per mqg. 17,70 ed un giardinetto
terrazzato di circa mq. 31.

Individuato catastalmente come sezione SPI foglio 3 particella 424
sub 1, categoria A2 .

Esiste rispondenza tra gli identificativi catastali indicati nell’atto di
pignoramento con quelli contenuti nel titolo d"acquisto

Si rileva una difformita sostanziale tra lo stato dei luoghi con la
planimetria catastale per la presenza di vani e superfici non raffigurati
nella planimetria catastale e per una diversa distribuzione interna. Di
tanto si dara maggior chiarimento nei capitoli successivi.

effethuare Lna sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperbili anche
sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

o R B B T e iy B e e o ah e
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Mel caso in ocul | beni oggetto di pignoramento siano interessati da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, acquisire relativa documentazione.

Dall'esame delle visure conservatoriali non risultano procedure di
espropriazione per pubblica utilita.

Procedere alla formazione di uno o pid lotti per la vendita, indicardo per ciascun
immobile compreso rel lotto almeno tre confini ed | dati di identificazione catastale

(cory indicazione in tal caso, uricamente dei dati di identificazicne atualil,

Lotto Unico

Dati catastali attuali
Catasto Fabbricati di Napoli sezione SPI foglio 3 particella 424 sub 1
categoria A2 cl. 7 consistenza di 7,5 vani

Confini:

Nord Est: cortile a distacco da Via dello Sputnik

Sud Est: Altra ditta (Particella CF sez SPI Foglio 3 mappale 77)
Sud Ovest: Altra ditta (Particella CF sez SPI Foglio 3 mappale 67)
Nord Ovest: Androne e vano scale + cortile a distacco da Strada

Comunale della Luce
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

2— INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DET BENI

Frocedere alla descrizione materiale, mediante |'esatta indicaziore della tipologia,
ubicazione, accessi, eventuall pertinenze, degli accessar, degli evertuali millesimi di parti
comuni, specificando anche il contesto incul essi si rovano, le caratteristiche e la destinazione
della zora e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinant.

Comune: Napoli.

Zona: Quartiere San Pietro a Patierno - Situato nella zona nord-
orientale della citta di Napoli, confinante con Secondigliano,
Poggioreale, Casoria e Casavatore, presenta un tessuto sociale misto,
talvolta ed a sprazzi molto difficile.

Per I'OMI la zona viene individuata come “E3 Suburbana- S Pietro a
Patierno - vengono indicati valori immaobiliari per abitazioni civili
compresi tra gli 1350 e 2050 euro per il primo semestre 2025

Indirizzo preciso: Via Comunale della Luce, civico 22, piano rialzato
(catastalmente terra) con ingresso dalla unica porta che si apre sul
ballatoio.

Coordinate geografiche: N 40,8926, E 14.2893

CAP 80144

Codice catastale FG39

Zona climatica valida ai fini dell’/APE "C" - con 1034 gradi giorno

Classificazione sismica: zona 2 (Sismicita media)

Dascriziane qeld baned indicando 8 Boolagia, alferza infarma ulile, composiziane interma,
suparficle nefta, § coafficiante wiiizzato af il ablla defermihazione el suparficie
commarcidle, la supaficle commerciale medesima, [lespasizione, ke condiziand of
manLtenzione, ke caratteristiche studtorall, nonche e caratteristiche infarre.

MNella desoriziane dello stafo dbf fuoghi_insade nel copp dalla relasione L nimnaerg
sufticionto df fofoaraltio che saranno alfres! insarife tra gl alfegali della refaziane.
Fredisposizione planimetria daflo stato reale daf Iuoghy che deve essare friserita sia i
farmata Hdotto nel fasto della relazianez (in mado a7 randare agevok 13 compransions dalia
descrizione fanita), sia i farmato ordinario i altagatc alia remazione medesima
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Descrizione del fabbricato:

Il bene staggito fa parte di un piccolo fabbricato non intensivo edificato
negli anni "70 giusto allincrocio tra Via Comunale della Luce con via
dello Sputnik., privo di ogni interesse storico e architettonico e senza
elementi caratteristici che lo possano elevare rispetto agli standard
edilizi della zona.

Fabbricato che si sviluppa su tre livelli in elevazione (piano rialzato,
primo e secondo) oltre ad un piano seminterrato dove il secondo ed
ultimo piano (evidentemente mansarda abitabile) risulta accatastato
come “lastrico solare”.

27 Novembre 2025 08:40

Le facciate esterne sono intonacate e tinteggiate in discrete condizioni
conservative con lievi distacchi di malta dai frontini dei balconi.
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

21 Novembre 202508:49

il

TRIBUNALE DI MNAPOLI — V SEZ ESPROFRI PROCEDURA RE 235/2025
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Descrizione dell'immobile staggito:
Entrati nel palazzo, per accedere al bene staggito, bisogha salire i
pochi gradini che dall'androne portano al ballatoio dove esiste unica
porta che da accesso all'interno del bene.

\

=51

27 Novembre 2025 09:36 |

27 Novembre 2025 09:36
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Limmobile staggito, di ampia quadratura costituisce l'intero piano
rialzato della palazzina.

Ad evidente destinazione abitativa, si presenta in buone condizioni
conservative con finiture di buona qualita.
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Allo stato il bene & cosi composto

- L'ingresso avviene in un ampio soggiorno living della
superficie di circa 32.40 mq. L'ambiente, quasi interamente
controsoffittato, prende aria e luce per due porta/finestra che
si aprono su un giardinetto pertinenziale di cui si dira in
seguito. Pavimento in gres porcellanato di buona fattura e di
grandi dimensioni montato con un riquadro centrale. I
soggiorno & quasi tutt'uno con il tinello (distacco solamente
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

accennato per una parete aperta su cui troneggia un camino)

. L |
- Il tinello, messo in diretto contatto con il soggiorno, quasi a
costituirne un ambiente unico, vanta una superficie di circa 33

mg., quasi interamente controsoffittato, presenta pavimento in
gres porcellanato di buona fattura, pareti regolarmente
tinteggiate intonacate. Su detto ambiente si aprono
direttamente le tre camere da letto, il bagno e la cucina. Pende
aria e luce dal giardino per una porta finestra e in modo indiretto
dal soggiorno.

27 Hdwembre 2025 (438

- Tre Camere da letto (la camera 1 di mq. 21.70, la camera 2
di mq. 16.10 e la camera 3 di mqg. 11.40). Pavimentate in
gres porcellanato come il resto della casa si presentano in
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

buone condizioni conservative. Ognuna di loro esternamente
ha balconcino aggettante con affaccio verso la pubblica via (la
camera 1 verso via della Luce mentre la camera 2 e la
camera 3 verso via dello Sputnik. Alla Camera 2 & annessa
una cabina armadio di circa mq. 5.60.

27 Novembre 2025 09:38

Cameral

27 Novembre 2025 09:51

Cameral

Z7 Novembre 2025 09:3%

Camera 3
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Due bagni. Il bagno 1, della superficie di circa mq. 6.70 ha
accesso diretto dal tinello. Si presenta in buono stato e vede al
suo interno montato una cabina doccia. Anche detto ambiente
risulta parzialmente controsoffittato.

IT Novembre 2025 09:39

Il bagno 2, di ampia quadratura (mq. 12,20) ha accesso per un
piccolo disimpegno (mq. 4,00) a sua volta direttamente
collegato al soggiorno. Ottime condizioni conservative e vede
montata una vasca angolare. Anche detto ambiente risulta
parzialmente controsoffittato

27 Movembre 2025 08:59
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

- In posizione contrapposta al bagno di cui sopra e sempre con
ingresso dal disimpegno una piccola lavanderia-ripostiglio della

superficie di circa mq. 4.60

- Con ingresso invece diretto dal tinello vi & la cucina, un
ambiente rettangolare di circa 20 mq., che al pari del resto della
casa si presenta parzialmente controsoffittato ed in buono stato
conservativo. Dalla cucina si accede al giardinetto per un ampio
serramento.

27 Novambre S0G5 9:40
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- Il giardino risulta interamente terrazzato, vanta una superficie
di circa 31 mqg ed ha accesso esclusivo dalla proprieta in
gquestione. Parte dello stesso & coperto da una tettoia in legno
facilmente asportabile con interventi edili di minima entita

27 Hovembre 2085 09240
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Questo il riepilogo delle superfici

Superfici utili coperte calpestabili:

Soggiorno 32.40
Tinello 33.00
Camera 1 21.70
Camera 2 16.10
Cabina Armadio 5.60
Camera 3 11.40
Cucina 20.00
Bagno 1 6.70
Bagno 2 12.20
Disimpegno 4.00
Lavanderia 4.60
Sommano 167.70
Superfici utili scoperte calpestabili
Balcone 7.20
Balcone 7.20
Balcone 3.30
Giardino Terrazzato 31.00
Sommano 48.70

La superficie commerciale viene calcolata alla stregua dei criteri
previsti dall’allegato “C" del DPR 138/1998.

DPR 138/19958

"1 Nells determinazione celia superficie catastale defle uritd immobilfiard 8 destinazione ardinaria, |t
Interri & quialli perimeltralf esternf vengono compitati per intera finc ad wrio spessore massimo
af 580 cm, mentre [ MLt in comurione neffa misur g def 5026 finc ad tno spessore massimo of 25
cm.

2 L3 supearfice daf local prindnall & dedi scoassard, ovvera fora parziond, svenll altezza utile inferiore
g 1,50 m, non enira nel campiita della superficie catasiale.

3 L3 sperfde gegi elementi of colfegamenta verticale, quali scale, rampe, ascansarf @ simili, interry afle
Ltd immatian 5ong compuial in aisLra part alla laro profezione arizzontale, indipendentemente ol
riimers of piary coffegat,

4. La siperfide cataslalie, determinala seconda | oriteri esposti of sequito, wane arrotondala af mg
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Per o uritd immaobiian appartensntt afle categorie ol qroand R & P, fa superficie catastale & data dalla

SOMMA.

3} delfa suyperficde okl vary prindoali e dei vary accessan 8 sendzio diretto of quell principal quali bagry,
ripastia, ingressi, aorricy & sl

) aafla siperficie dei vary accessari @ servizia indiretto dal vard principal, guak saffflte, cantine e simi,
compuitals nefle mistra: del 508, qusiara comuricanti can £ vay o af ala preceqentz lelters a); def
580 QuEiars nNon CAamLInicant;

o} cblia superfce e Galcars, terrazze e simili, of pertinenza esclusiva nella singala wriitd immabitiare,
compuiats neds misiva: gel 30%, fnc amg 25, e de 109 per la quiota eccedente, qualara dette
perlinenze siano comurycant con {vary of cif alla precedents feltera a); del 159, fnoca mg. 25, ¢
B 5% per fa quata eccedinte GuEara non comiuricant, Per fe wnitd immaobilian appartenent’ alfe
categarie del gruppo P. I8 superfoie of queste pertinanze & computats nela misira del 10%,;

) aefia superficie qgeff area sooperta 0 8 questa arsimilaizie, che cosbituisce partinenza esciusiva aalla
singala Lfts immotailiare, compurtats nella misuwra gl 109, fne alla super ficie definite nella lettera
g}, e aef 29 per superficl eccegent! dolta fimite. Par pardhi, gardiny, corli e similf, che costitiiscono
pertinenze of Lrvtd immaolifian of categoria RAZ 13 relatha superficie é da compuitare, con i ariterio
5o indieals, sofo per fa quiota ecceaknte i quintuplo delfa superficde calastale of af aia leltera a).
Fer e Lritd immaotyifian aopartenent alfe categorie qBl grinpo P dette pertinenze non song
compLitate. 2. 1a superficie del vary sacoesson 2 sendzio dretto defle wuritd immotxifiard af categaria R4
& compiitata nelia mistra oel 509

3 Le syperficl delle perfinenze e el vary accessari 8 sendzio indreltc af quell principali, geffirite con /e

madaits ol precedenti cammy, entrana nel compita della superficie catastale fno a4 Ln massimo par

alla metd dells superfoe def vand af cur alfa lettera 8) &l comma 1.

Per cuiz Superficie coperta lorda: mq. 201.70
Superficie scoperta reale mqg. 48.70
Virtuale mq. (48.70-25)*0.10 + 25 * 0.30 = 9.90

Totale superficie commerciale (arrotondato) mq. 212

Immaobile collegato alla rete fognaria comunale, regolarmente

allacciato alla rete idrica ed elettrica.

Immaobile dotato di impianto citofonico e di impianto di
riscaldamento di cui perd non & stato possibile verificarne la
funzionalita (il certificatore APE dichiara immobile privo di

riscaldamento)
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[ Indicare eventuali dotazioni condominiali |

Fabbricato non intensivo - Il condominio non risulta costituito. Le
spese vengono suddivise tra i tre proprietari al loro proporsi ed

all'occorrenza.

precisare se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica e guantificare —

incaso di asseriza — i costl per 'acguisiziore dello stesso.

Come si evince dalla risposta dell’'ufficio preposto, per il bene & stato
emesso in data 28/7/2022 un “Attestato di Prestazione Energetica”
che perod risulta viziato in quanto considera una superficie di mq.
127.60 contro i reali mq. 167,70 utili riscontrati sui siti.
Probabilmente I'APE & stata redatta sulla scorta della piantina
catastale che non contempla tutta la superficie del bene.

Necessita quindi, dopo aver aggiornato la planimetria catastale,
procedere alla redazione di una nuovo APE del costo di circa Euro
500 (detto onere viene detratto dal valore di stima - a carico

dell’aggiudicatario la redazione dell’/APE aggiornato)

Fer i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro evertuale sibuazione di fondi interclusi
da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comungue non oggetto della espropriazione in corso,
anche se di proprietd dello stesso eseciutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata inrelazione ad esempio a fabbricatl per |
guali ['accesso con mezzi rotabili sia possbile solamerte attraverso il passaggio su cortile di

proprietd esclusiva di un terzo o dell'esecutato medesimo e che non sia stato pignorato,

Situazione non del caso

| Predisporre planimetria del reale stato del luodhi. |

La planimetria del reale stato dei luoghi & stata inserita in formato
ridotto nell'ambito della relazione e viene inserita tra gli allegati della

perizia
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3 — IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Procedere all'identificazione catastale dei beni pigrorati,

Arcquisire estratto catastale anche storico aggiormato all’athualita, nonche la planimetria
catastale corispondente (o precisando eventualmente 'assenza della stessa agli atti del
Catasto),

Ricostruire |a storia catastale del bere, .. ...

Frecisare la risponderza formale del dati indicati nellatto di pignoramento e rella rota di
trascriziore, nel negoziodi acguisto, con le risultarze catastali, indicardo eventuali difformita.
Frecisare le eventuall difformitd tra situazione reale dei luoghi e situaziore rella planimetria
catastale carrispondente.

Fredisporre planimefria dello stato dei luoghi con opportuna indicazione grafica dalle
riscontrate difformita inserendola sia in formato ridothio nel testo della presente relazione

che come allegato

Dati catastali attuali:

NAPOLI Sez. SPI Foglio 3 Particella 424 sub 1 di categoria A2
Classe 7 per una consistenza di 7.5 vani catastali. Rendita Euro 890,89
— intestato a xxx

Storia catastale:

In origine era il terreno identificato come NAPOLI Foglio 27
Particella 71 di are 21 e ca 68 intestato a xxx fu
X

Dal 16/10/1975 Viene intestata la particella a xxx (Per

2/14) >oox per 1/14)

XXX per 1/14) xxx (per

2/14) xxx (per 2/14) xxx(per 2/14) xx

XXx (per 2/14) xxx (per 2/14) - Dati derivanti atto

del 16/10/1975 per notar D’Anna Rep n. 34805 Registrazione n. 3289
del 5/11/1976 - Voltura n. 78179 in atti dal 16/6/1980

In data 14/2/1977 con FRAZIONAMENTO del 14/02/1977 in atti dal
23/03/1995 D.V. 4701/77 (n. 58,900/1977) dall’'originaria particella
71 vengono distaccate diverse consistenze, tra cui la particella 78 di
are 5 e centiare 55, intestata sempre alle medesime persone
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Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

In data 12/3/1977 la Foglio 27 particella 78 viene intestata a
XXXXX come sopra generalizzate.

Dato derivante da: Atto del 12/03/1977 per notar D'ANNA Repertorio
n. 35283 - Registrazione n. 2983 registrato in data 25/03/1977 - n.
4701.2/1977 in atti dal 23/03/1995

Molto emblematica e caotica la costituzione iniziale della particella
catasto fabbricati che vede dapprima nascere la P_3965/187S che
inspiegabilmente viene soppressa in data .... precedente a quella della
sua costituzione (costituita il 27/6/1979 e soppressa il 3/2/1978 1111}
per andare ad originare la Sez. SPI Foglio 3 Particella 78 sub. 1
intestata a xxxxx.

In data 4/9/2006 il bene, identificato come Sez SPI foglio 3

particella 78 sub 1 viene intestato catastalmente alla sola xxx

. Dati derivanti da atto del 4/9/2006 per notar Orsi

Raffaele Rep n. 83342 - Divisione Trascr. n. 19678.1/2006 Reparto PI
di NAPOLI 1 in atti dal 25/09/2006

In data 29/11 /2006 la particella SPI foglio 3 particella 78 sub 1
viene soppressa per andare ad originare lattuale SPI foglio 3
particella 424 sub 1 - Dati derivanti da: Modifica identificativo del
2971172006 Pratica n. NAO748764 in atti dal 29/11/2006 Variazione
n. 109582.1/2006

In data 117872022 il bene viene intestato a xx, nata xxx

Dato derivante da Voltura - Atto del 117872022

per notar Palermiti Concetta in Santa Maria Capua Vetere Rep
2618752 - Compravendita Nota presentata con Modello Unico n
19592.1/2022 in attidal 13/8/2022 - Pratica n. NAOS08208 in atti dal
03/10/2008.

La planimetria catastale del bene, datata 3/2/1978, veniva gia

collegata alla particella SPI Foglio 3 Particella 78 sub 1.
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Agli allegati viene quindi prodotta tutta la documentazione catastale

recuperata.

La pianta dello stato attuale dei luoghi differisce dalla planimetria

catastale vigente per :

- MNon viene indicata la volumetria costituente la cucina

- Non indicata la volumetria costituita dal Bagno2-Disimpegno e

Lavanderia

- Diversa distribuzione interna.

Estratto dalla pfanimetria catastale

Stato reale def fungh!

(in rosso fe velumetrie in differenza)

rl_‘_ﬁ

.

gg‘i

La pianta dello stato dei luoghi & perd conforme al grafico di cui la

pratica di condono presentata per la L 794/1993

Necessita procedere al riaccatastamento del bene (onere a carico

dell’aggiudicatario - il presunto costo di Euro 500 viene detratto dal

valore di stima)
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Le due volumetrie aggiuntive, per quanto (come

vedremo successivamente nel capitolo della Regolarita edilizia)

condonate con pratica per la 724/94 e realizzate prima del 1993,

risultano edificate su quella che era la particella sub 6 ovvero area

comune tra quelli che originariamente erano gli unici due

comproprietari del fabbricato. Comproprieta evincibile chiaramente

anche dall’art. 2 dell’atto di Divisione redatto per notar Raffaele Orsi

in data 2006.

Dawa 135072026 - n T3725 - Richiedente: Tetematico

ELABORATC PLANIMETRICO

P —

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
UHicio Provinciale di
Napecli

Comune di Napoli
Sericne: SPT  Foglie: 3

Partiocella: 78

Protooolle n. NA0420574 a1 23072006
Tipo Mappals n. del

Dimnstrazione grafica ded subaltexnd

Scala 1 : 500

—
sue s =
_//

COMUNE DI NAPOLI

PIANTA PIANO CANTINATO

SUB 2

PIANTA PIANG PRIMQ

Hluma planimietna e wt

Dawz 15/01/2026 - n T3725 - Richiedente Telematico
fotale sciiede’ 1 - Fonminw o acquisizione: AJ(210x297) - Formalo sty

ELABORATO PLANIMETRICO

sUB 4
SUBS T: ._
L/ v F=F
NORD
IL TECNICO
336/2025 Pagina 27 di 58

PIANTA PIANG RIALZATC

Elaborate Plmmelrico - Catasto dor Fabbricals - Situuzienc al 150112026 - Comune di NAFOLITES9) - < Sz urbana SPi - Foglo 3 Prrlicelbs 78>
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Come si evince dalle foto allegate alla perizia gli ampliamenti hanno
riguardato anche i piani soprastanti appartenenti all’altra

comproprletarla originaria del fabbricato

21 Novembre 202508:49
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4 — SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO

Procedere alla predisposizione di schema sintetico descrittivo del lotto,

LOTTO UNICO
Piena ed intera proprieta dell’ Immobile sito in Napoli alla Strada della

Luce ciy. 22 piano Rialzato (catastalmente Terra) unica porta sul
ballatoio, composto da ampio soggiorno living, tinello, tre camere da
letto, cucina, due bagni, lavanderia per una superficie totale coperta
di mqg. 201,70 (utile coperta mq. 167,70). Esternamente tre balconi
aggettanti per mqg. 17,70 ed un giardinetto terrazzato di circa mq. 31.

Accatastato come Napoli sez SPI foglio 3 particella 424 sub 1 di
categoria A2 Classe 7 per una consistenza di 7.5 vani catastali.
Rendita Euro 890,89 - intestato a xxx - Necessita

aggiornare la planimetria catastale per gli ampliamenti effettuati e
condonati.

Confini:

Nord Est: cortile a distacco da Via dello Sputnik

Sud Est: Altra ditta (Particella CF sez SPI Foglio 3 mappale 77)

Sud Ovest: Altra ditta (Particella CF sez SPI Foglio 3 mappale 67)
Nord Ovest: Androne e vano scale + cortile a distacco da Via
Comunale della Luce

Fabbricato edificato intorno agli anni 80 in assenza di titolo edilizio.
Risultano rilasciate due Disposizioni Dirigenziali di rilascio di Condono
Edilizio.

Occupato sine titulo

La redazione dell’APE resta a carico dell’aggiudicatario

Prezzo a base d'asta Euro 284'000 (duecentottantaquattromila)
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Frocedere alla ricostruzione di tutti | passaggi di proprieta intervenuti fra la trascrizione
del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento,

Acquisire in via integrale I"atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato

Procedere ad acquisire in via integrale gli atti d acquisto precedenti laddove ne suesista

I'opportunité, procedendo in tal caso allinserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.,

Pignoramenio:

Verbale di pignoramento Immobiliare contro xxxx {notificato

in data 1/7/2025 e Trascritto presso la Conservatoria dei RRII di
Napoli 1 il 30/7/2025 ai nn 23370/17848 coniugato in regime di
Comunione legale dei beni con xxxxed a favore di Banca

Nazionale del Lavoro e gravante sul bene in oggetto identificato
catastalmente con i dati attuali ovvero come Napoli Sezione SPI Foglio
3 particella 424 sub 1

Titolo di provenienza in testa al debitore: Compravendita per
notar Concetta Palermiti del 11/8/2022 rep 261875/49178 Trascritto

presso la Conservatoria dei RRII di Napoli 1 il 12/8/2022 con numeri
25755/19592 di formalita

Venditore nata a . In detto

atto I'esecutata si dichiara coniugata in separazione dei beni (mentre
dall'Estratto dell’Atto di matrimonio si evince che invece all'epoca era
sposata in regime di comunione). Il bene viene identificato
catastalmente con i dati attuali ovvero come Napoli Sezione SPI

Foglio 3 particella 424 sub 1

Titolo di provenienza in testa a Atto di
divisione per notar Raffaele Orsi del 4/9/2006 repertorio 83342

Trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli 1 il
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4 — SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO

Procedere alla predisposizione di schema sintetico descrittivo del lotto,

LOTTO UNICO
Piena ed intera proprieta dell’ Immobile sito in Napoli alla Strada della

Luce ciy. 22 piano Rialzato (catastalmente Terra) unica porta sul
ballatoio, composto da ampio soggiorno living, tinello, tre camere da
letto, cucina, due bagni, lavanderia per una superficie totale coperta
di mqg. 201,70 (utile coperta mq. 167,70). Esternamente tre balconi
aggettanti per mqg. 17,70 ed un giardinetto terrazzato di circa mq. 31.

Accatastato come Napoli sez SPI foglio 3 particella 424 sub 1 di
categoria A2 Classe 7 per una consistenza di 7.5 vani catastali.
Rendita Euro 890,89 - intestato a xX - Necessita

aggiornare la planimetria catastale per gli ampliamenti effettuati e
condonati.

Confini:

Nord Est: cortile a distacco da Via dello Sputnik

Sud Est: Altra ditta (Particella CF sez SPI Foglio 3 mappale 77)

Sud Ovest: Altra ditta (Particella CF sez SPI Foglio 3 mappale 67)
Nord Ovest: Androne e vano scale + cortile a distacco da Via
Comunale della Luce

Fabbricato edificato intorno agli anni 80 in assenza di titolo edilizio.
Risultano rilasciate due Disposizioni Dirigenziali di rilascio di Condono
Edilizio.

Occupato sine titulo

La redazione dell’APE resta a carico dell’aggiudicatario

Prezzo a base d'asta Euro 284'000 (duecentottantaquattromila)
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Procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profile edilizio ed urbanistico, tenuto conto
delle modifiche apportate all’art, 172 his (numeri 7, B e 3) dis. Att, c.opc,,

Indicare epoca di realizzazione del bene; estremi provwedimento autorizzativo; risponden:za della
costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo acquisendone copia com pleta dei grafici
di progetto,

Mell‘ipotesi di assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico, precisare a
presumibile epoca di reslizzazione del fabhricato; se I'edificazione del bene & antecedente al
1.9.1967, considerare il bene regolare (salvo che per le modifiche successive) se & successiva al
1.9.1967, in difetto il cespite sard consideratn abusivo e procedere agi accertamenti della
sanahilit &/ condonahilita

Se 'UTC comunica Pesistenza di provvedimenti autorzzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico ma
non sia in grado di consegnarne copia del provvedimento o delle planimetrie di progetto, produrre
cettificazione in tal sensa.

Mell'ipotesi di difformitd o modifiche rispetto al provvedimento autorizzativo, precisare le difformita
procedendo alla sovrapposizione planimetrica, individuando le riscontrate difformita e precisare
I'eventuale possibilita di sanatoria e costi; Yerificare |'esistenza di istanze di condone, precisando
soggetto istante, normativa; stato della proceduras; costi della sanatoria e eventuali oblazioni ga
corrisposte e da corrispondersi; conformita del fabbricato ai grafici dell’istanza segnalando eventusli
difformita; Yerificare se 'aggudicatario potra avvalersi delle legg sul condono in virtl dell’epoca
dell’abuso e della data della ragioni del credito,

Ove |'shuso non sia in alcun modo sanahile, precisare se sia stato emesso ordine di demolizione,
assumendo |e opportune informazioni presso i competenti uffici comunali & quantificare gli oneri
economici necessari per 'eliminazione dello stesso,

verificare 'esistenza della dichiarazione di agibilita e certificato di destinazione urbanistica.

Come si evince dalla risposta ottenuta dall’'ente il bene

- rientra nella zona B - agglomerati urbani di recente formazione
- sottozona Bb - espansione recente, disciplinata dagli artt. 31
e 33 delle norme di attuazione della variante per il centro
storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale;

- area stabile perivincoli geomorfologici come risulta dalla tavola
12

- non rientra nel perimetro delle zone vincolate dal Dlgs
n.42/2004 parte terza,

- non rientra nei perimetri dei piani territoriali paesistici "Agnano
Camaldoli" (Dm 06.11.1995) e "Posillipo"” (Dm 14.12.1995), ne'
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nella perimetrazione del Parco Regionale dei Campi Flegrei
(Dpgrc n.782 del 13.11.2003), ne' nella perimetrazione del
Parco Regionale Metropolitano delle Colline di Napoli (Dpgrc
n.392 del 14.07.2004).

- Non sono indicati i decreti emessi ai sensi della legge
n.778f1922;

- non rientra nel perimetro del centro edificato, individuato con
delibera consiliare del 04.07.1972 ai sensi dell'art. 18 della
legge 865/71.

Il fabbricato in oggetto & stato edificato in assenza di preventivi titoli
edilizi e per sanare la sua costruzione sono state presentate due
diverse domande di condono (una per la L. 47/85 ed altra per la L.
724/93), domande perfezionate e concluse con il rilascio di due

diverse Disposizioni Dirigenziali.

Nello specifico

1) Con la Domanda di sanatoria 2164/4/1986 e protocollata con n.
27791 - Barcode 122310 - veniva presentata domanda di
condono per la parte centrale del bene, ovvero per la parte
raffigurata nella planimetria catastale che veniva allegata. Detta
pratica, completa nei pagamenti e nella documentazione,
andava a buon fine e quindi veniva rilasciata la Disposizione
Dirigenziale di rilascio n. 12087 del 16/10/2009
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2) Con la Domanda di Sanatoria 9346 del 1995 - Barcode 228998
- la signora xxx presentava domanda di
condono per la realizzazione di ampliamenti alla struttura cui
sopra, ovvero per quelle porzioni che attualmente ospitano la
cucina, il bagno e la lavanderia. Detta pratica, completa nei
pagamenti e nella documentazione, andava a buon fine e veniva
rilasciata la Disposizione Dirigenziale di rilascio n. 12089 del
2/10/2008. Dalla lettura del grafico si evince che lo stato dei

luoghi condonato nell'insieme corrisponde all'attuale stato dei

luoghi.
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Dette circostanze portano a considerare [linvolucro edilizio

regolarizzato sotto il profilo dei permessi edilizi.
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Precisare se ['immaohile pighorato sia occupato dal debitore esecutato o da s oggetti terzi,

MNel caso di immohile occupato da soggetti terzi, precisare il titolo in forza del quale abhia luogo
I'occupazione o —in difetto — 'ocoupazione luogo in assenza di titolo.

Laddove 'occupazione shbialuogo in forza di uno dei titoli acquisire ed allegar|o,

Laddove s tratti di contratto di locazione o di affitto, l'esperto deve wverificare la data di
registrazione, |la data di scadenzs, I'eventusle data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmentein corso per il rilascio,

el caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve inoltre acquisire certificato storico
di residenza dell’occupante.

Nel caso di immohile occupato da terzi con contratto opponibile alla procedura, verificare se il
canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a gquello risultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario
di procedere alle determinazioni di cui all’art, 2923, terzo comma, cod, civ,

MNel caso di imm ohile occupato da terzi senza titolo o con titolo non opponibile:

- qguantificare il_canone di locazione di mercato di un immohile appartenente &l segmento
di mercato dell'immohile pignorato;

indicare 'ammontare di una eventualeindennita di occupazione da richiedersi al terzo

All'atto del sopralluogo I'immobile & occupato dal signor

che dichiara di abitarci con il suo nucleo familiare (di cui fa parte la
signora xxx, precedente proprietaria e venditrice

all'esecutata).
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base del Valore di Locazione a sua volta determinato applicando le
modalita, i coefficienti ed i valori indicati nell’ “Accordo Territoriale per
la Citta di Napoli” sottoscritto tra le principali organizzazioni sindacali
degli inquilini e dei proprietari edilizi in data 5/5/2025, valutato e
determinato in attuazione della Legge 431 del 9/12/1998 e del
Decreto Ministeriale del 16/1/2017.

Calcolo della superficie convenzionale:

La seconda parte dell’accordo sancisce come si determina la superficie
da considerare nel calcolo che deriva dalla sommatoria di:

¢« 100% della superficie residenziale utile calpestabile = mq 167.70

¢ 60% Box auto { mg. 0 * 0.60 )= mqg. 0O
¢ 25% Balconi ( mg 17,70 * 0.25) = mq 4,40
e 25% Cantine {mg. 0.00* 0.25)=mqg. O
¢+ 25% Mansarde e soppalchinon abitabili (mg. 0.00 * 0.25) =0
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¢+ 20% superficie scoperta ad uso esclusivo. (mqg. 31,00 * 0,20 ) =
mq. 6.20

Per un totale, arrotondato, di mqg. 178.00

Determinazione dei canoni minimi € massimi
Per l'allegato "A" dell’accordo l'immaobile ricade in “area 2” e NON fa
parte delle strade di maggiore interesse commerciale per la zona.

Per detta area vengono determinati valori locativi compresi tra un
minimo di Euro 25,00 ed un massimo di Euro 70,00 al metro quadro
per annualita.

Elementi caratteristici

Secondo laccordo sottoscritto tra le parti sindacali, in base alle

dotazioni caratteristiche del fabbricato e dellimmobile si va a

determinare il valore di applicazione.

Dotazioni caratteristiche possedute; 2 -3-4-5-7- 13-14-15

dell’accordo.

L'immobile per gli elementi caratteristici rientra in "Fascia 4" con un

valore di oscillazione del canone compreso tra il 76 % ed il 100% dei

valori sopra indicati.

Si considera il valore medio (88%).

Quindi: [(70 - 25) * 88% ]+ 25.00 = Euro/mq 64.60

Per cui il canone del pit probabile canone di locativo annuo, & pari a:
Mg. 178.00 * Euro 64.60 = Euro 11'498,80

Determinazione dell’indennita di occupazione.

Nel quantificare il valore dell'Indennita di occupazione si tiene conto
che questa avviene nell'lambito di una procedura immobiliare,
comportante quindi una temporaneita con ['obbligo di rilascio
immediato all’'ordinanza del signor Giudice oltre che ad una serie di
obblighi (tra cui il renderlo disponibile per le visite che saranno
disposte dal Custode, obbligo di conservazione e manutenzione).

Si applica quindi una decurtazione del 20% (k=0.80) al canone
locativo annuo come sopra determinato.
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Iocc = (11'498,80 * 0.80) : 12 uguale, in cifra tonda, ad euro 750,00
mensili

Specificazione | vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

3
&)
c)
d)
e)
]

verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati;
verificare la pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni
verificare eventuale provwvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge;

copiadi proyyedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

regolamento condominiale;

verificare atti impositivi di servitl risultanti dai Registri Im maohiliari.

Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

11 lscrizioni ipotecarie;

Fignoramenti ed altre trascrizioni pregudizievali (sequestri conseryativi; ecc.);
1 Difformita urbanistico-edilizie;

1 Difformita Catastali,

2w ma
b

All'esito delle ricerche si rileva quanto segue:

Non risultano pendere altre procedure esecutive sul bene in questione;
Non risultano trascritte domande giudiziali;

Non esistono provvedimenti impositivi di vincolo storico-artistico se non
quelli imposti dal Piano Regolatore Vigente

Non si @ a conoscenza dell'esistenza di un Regolamento di Condominio
Dalla lettura dei Registri immobiliari e dal titolo di provenienza non si
evincono atti impositivi di servitu

Per la tavola 12 del PRG idrogeologicamente l'area rientra in zona a bassa
instabilita

Iscrizioni ipotecarie che verranno cancellate o comunque regolarizzate
nell’ambito della procedura:

Iscrizione per Ipoteca volontaria per concessione di mutuo
ventennale, per un capitale di Euro 180'000 a favore della Banca
Nazionale del Lavoro e contro XX e Xxxx

gravante, sul bene in questione Trascritta alla Conservatoria dei
RRII di Napoli 1 il 12/8/2022 con RP 3848 e RG 25756.
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- Pignoramento Trascritto presso la Conservatoria dei RRII di Napoli
1 il 30/7/2025 con RP 17848 e RG 23370 a favore di Banca
Nazionale del Lavoro e contro Xxxx e xxx
gravante sul bene in oggetto.

| Verificare se il hene ricade su suolo demaniale |

L'immobile staggito non ricade su suolo demaniale

Werificare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
datali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorat o sia di proprieta o di natura concessoria
in virtd di alcuno degli istituti richiamati,

L'immobile staggito non & gravato da censo, livello o uso civico.
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Fornire ogni informazione concernente:
1) importo annuo delle spesefisse di gestione o manutenzione;
21 eventusli spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
21 eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizig
4] eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

Condominio non costituito. Le spese vengono suddivise tra gli
occupanti all’'esigenza.
Non si & a conoscenza di contenziosi o procedimenti giudiziari
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Determini preliminarmente il valore di mercato degli immohili pignorati, corrispondentem ente al valore
dei beni considerati come in piena proprietd, perfettamente comm erciabili ai sensi di legge e liberi, con
espressa e compiuta indicazione del criterio di stim a.

Mella determinazione del valore di mercato I'esperto proceda al calcolo della superficie dell’immohile,
specificando guella commerciale, del valore per metro guadro e del valore complessivo, esponendao
analiticam ente gi adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa lariduzione del valor di mercato
praticata per |'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamentiin maniera
distinta per gli oneri di regolarizeazione urbanistica, |o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminahili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per
le eventuali spese condominiali insolute.

Nel caso di costruzioni shusive determini indicandoli singolarmente @il valore del terreno /o dell'area
di sedime sul quale sorge |a costruzione abusiva, (non acguisita al patrim onio comunale); l'importo delle
spese che |'aggudicatario dovra sostenere per la sua demaolizione, per il pagamento delle relative
sanzioni e pill in generale per il ripristing dello stato dei luoghi; il valore d’uso dell’edificio. Indichers,
guindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni,

Qualora gi immohili siano stat] pignorati solo pro quota, proceda comungue alla valutazione dell'intera
anche ai fini dell'eventuale applicazione degli artt, 599 & ss. c.poc. in caso si debba procedere alla
divisione giudiziale e poi della guata,

Determinare il piu probabile valore di mercato significa trovare il
prezzo di compravendita che spunterebbe un bene immobile dopo una
normale contrattazione tra un venditore ed un acquirente, entrambi

capaci e consenzienti.

La circostanza, nel caso specifico, che la vendita avviene nell'ambito
di un procedimento giudiziario porta ovviamente alla determinazione
di un correttivo del prezzo sia per compensare la mancanza di una
garanzia per eventuali vizi occulti del bene non ravvisati & non
ravvisabili nellambito della consulenza stessa, che per compensare
tutti gli ulteriori oneri a cui va incontro un acquirente ad un asta

giudiziaria che si dovra sobbarcare di tutta un'altra serie di oneri.

La stima viene quindi redatta, seguendo le disposizioni previste dagli
standard di valutazione internazionali IVS e EVS, utilizzando & il MCA
(ovvero Market Comparison Approach - Metodo del Confronto di

Mercato) che fonda sull’assunto elementare per il quale “if mercato
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fissera il prezzo o il reddite di un immobile alfo stesse modo in cui ha
gia indicato if prezzo o if reddito di immobili simifi” (fonte: Codice delle

Valutazioni Immaobiliari - CVI).

Il procedimento si prefigge di determinare il pia probabile valore di
mercato attraverso il confronto tra I'immobile oggetto di stima di
prezzo incognito ma di caratteristiche note { subjet ) con un insieme
di immobili di confronto appartenenti, quanto pid possibile, al
medesimo segmento di mercato, compravenduti di recente e di prezzo

noto ( Comparabilii ).

I dati dei Comparabili vengono desunti da atti notarili,
ritenendosi tali valori quanto mai realistici essendo venute meno tutte
quelle condizioni normative e fiscali che in passato viziavano i dati ed

i valori indicati negli atti di compravendita (Decreto Bersani 223/2008,
Legge 88/2009, DL Legge 78/2010 sulla conformita catastale, etc).

Si ritiene assolutamente improprio utilizzare come “prezzo del
comparabile®™ il corrispettivo richiesto negli annunci immaobiliari
essendo questo dato riferito alla intenzione di massimo ricavo da parte
del venditore prima di ogni e qualsiasi trattativa, trattativa che pud
assumere anche margini molto alti (la forbice di trattativa arriva anche
al 40%)

Il prezzo di ogni singolo comparabile viene definito come la
sommatoria delle caratteristiche fisiche ed economiche del singolo

bene che vengono moltiplicate per il proprio singolo valore.

Si= Lg + pijLj + pzjjxlj + i F pnjjxnjj
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Le caratteristiche immobiliari rappresentano quellinsieme di
informazioni e peculiarita che costituiscono, definiscono e, nella gran
maggioranza dei casi, distinguono un determinato immabile; possono
essere intrinseche (ovvero che dipendono da aspetti interni legati
strettamente all'immobile) od estrinseche (ovvero che dipendono da

aspetti esterni nel quale I'immobile & ubicato).

Conoscendo quindi caratteristiche ed incidenze nella determinazione
del valore si giunge a determinare quale prezzo avrebbe spuntato il
bene oggetto di stima se fosse stato compravenduto al posto del

comparabile, alle stesse condizioni.

Le caratteristiche sono di tre tipi:

- caratteristiche temporali ovvero la capacita di determinare il prezzo

in base al momento storico in cui avviene la contrattazione o la

compravendita

- Caratteristiche metriche ovvero le capacita di determinare il prezzo

in base alle caratteristiche dimensionali del bene e delle sue

pertinenze

- Caratteristiche qualitative ovvero le capacita di conferire maggior o
minor valore in base alla presenza di quei fattori qualitativi che
riescono ad attribuire maggior o minor interesse per gli investitori. Tra

le caratteristiche qualitative si annoverano anche le dotazioni.

Analizzando le diverse caratteristiche che entrano nel merito della

determinazione dei valori dei comparabili:

Caratieristiche temporali
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DAT: La caratteristica identifica la variazione di prezzo che grava sul
bene in base al momento storico in cui & avvenuta la transazione.
Nasce dall’applicazione del tasso di svalutazione o di rivalutazione nel
breve periodo, applicato al prezzo del comparabile (PRZ) per i mesi
intercorrentitra la vendita del comparabile e la data della stima. Viene
generalmente considerato in chiave mensile nel breve periodo stante

I'irregolare andamento del mercato.

—t PRZ

DAT —
P 12

Nel corso dell'ultimo decennio il mercato immobiliare residenziale ha
attraversato diverse fasi, influenzato da vari fattori economici e
sociali. Nel periodo 2014-2020, dopo la crisi economica globale e il
periodo di recessione che ha colpito duramente |'Italia, i prezzi degli
immobili si trovavano in una fase di leggera flessione; la domanda era
debole, e la situazione era caratterizzata da una certa cautela da parte
degli investitori, con prezzi immobiliari in fase calante. A partire dal
2020, il mercato ha cominciato dapprima a mostrare segni di
assestamento con un periodo altalenante dei prezzi con variazioni
quanto mai insignificanti per poi presentare una ripresa dei prezzi a
partire dal 2023.

Cio porta a considerare la componente DAT pari a +4% su base annua
per compravendite avvenute nel breve periodo.

Caralleristiche meltriche

- Superficie Principale (SUP): E’ la superficie di riferimento che
contribuisce in maniera sostanziale alla determinazione della
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superficie commerciale e non richiede correzioni da parte di
indici mercantili. Ai sensidel DPR 138/1998 & pari alla superficie
utile calpestabile incrementata dell'ingombro dei tramezzi
interni, delle murature interne (fino a max 50 cm),
dallingombro delle murature perimetrali esclusive {fino a 50
cm), e del 50 % delle murature di confine (fino a max 25 cm).

Superficie Balcone e terrazzi (BAL): vengono intesi come
elementi edilizi praticabili, aperto su due o tre lati, a sviluppo
orizzontale in aggetto, munito di ringhiera o parapetto e
direttamente accessibile da uno o pil locali interni. Rapporto
mercantile secondo il DPR 138/1998: 30% per i primi 25 mq. e
10% per la superficie ulteriore.

Superficie Cantina {(CAN): la cantina & definita come locale
accessorio per deposito occasionale di materiali solitamente
posto ai piani interrati o seminterrati, pud essere o non essere
collegata alla superficie principale. Rapporto mercantile secondo
il DPR 138/1998: se direttamente collegata 50% se non
collegata (accesso dall’'esterno) 25%

Superficie BOX AUTO (BOX): la misura della superficie
dell’ambiente destinato a rimessaggio auto e moto e mezzi di
locomozione, che, opportunamente ragguagliata col proprio
rapporto mercantile contribuisce alla determinazione della
superficie commerciale. Essa & definita come locale accessorio,
interamente recintato e dotato di ingresso carrabile, collegato
direttamente o indirettamente alla rete stradaria pubblica con
percorsi carrabili. Il locale deve essere idoneo al parcheggio di
autovetture e motocicli. Rapporto mercantile 50%

Superficie Terrazzo (TER): la caratteristica rappresenta la
misura su scala cardinale della superficie secondaria del terrazzo
collegato direttamente alla SUP. Trattasi di strutture recintate,
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pavimentate, prive di copertura, le cui caratteristiche ne
consentono un utilizzo in piena esclusivita come servizio
complementare all'immobile principale. Opportunamente
ragguagliata col proprio rapporto mercantile contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale. Rapporto
mercantile secondo il DPR 138/1998: 10% fino ad una superficie
pari alla SUP, del 2% la eccedente

Non vengono prese in considerazione altre caratteristiche metriche

non sussistendone né nell'ambito del subjet né nell'ambito dei

comparabili.

Delle caratteristiche qualitative e delle dotazioni e del loro valore si

dara menzione dopo I'elencazione dei comparabili

Comparabili, caratteristiche e Valore unitario {Vu)

Al fine di evitare errori legati a situazioni oggettive non conosciute e
non conoscibili, sono stati recuperati ed utilizzati dei comparabili, di
beni posti nello stesso comune, posti a breve distanza dal subjet,
(anche se non nel medesimo foglio catastale), tutti compravenduti

negli ultimi periodi.

Comparabili e caratteristiche
Questi nel dettaglio i dati dei comparabili:

o R B B L e ey B e e e DT T
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COMPARABILE A

SEZ/FOGLIO
PLLASUB BO2/ET
g CATEG A2
E .ELASSE 7
2| SEL 75
f_ﬁ sSC g6
'z | VANI 55
= | SUB PERTINENZA 54
CATEG B
SEL - 5C 33
5
o
<
o
=
o
E
<L
FONTE Attt EP+planim etria
_|sup 75
{QEJ hint. SUP 275
g BAL mq. 0
= TERRAZFA 65
< | CANTINA Collegata 0
CANTINA NON coll. 1]
BOX 53
=
o
Ll
=
[N ]
3
T
3

Prezzototale comisposto comprensivo di interme diazione 177'880,00

V.UNITARIO

1.818,81€
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COMPARABILE B

Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

Prezzototale camisposto comprensivo di intermediazione  1930650,00

V.UNITARIO

TRIBUMALE DI NAPCLL — % SEZ ESPROPRI PROCEDURA RE 336/2025

SEZ/FOGLIO
PLLA/SUB 34778
= CATEG )
<L
£ [CLAsSE 6
i SEL 131
5 sC 139
e [VANI 5
© [SUB PERTINENZA
CATEG
SEL-SC
s
2
E
=
2
<[
FONTE atto
_ SUP 131
21 hint. SUP 5 50
t BAL mg. 25
E TERRAZZA n
< [ CANTINA Collegata 5
CANTINA NON coll. g
BOX 0
=
(NN
=
[N
i
Z
'

1.398,27 €
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SEZ/FOGLIO

COMPARABILE C

Ist. n. 5 dep. 16/01/2026

PLLASSUB 92/4
= CATEG A2
c{ =
I CLASSE &
ll L 94
S sSC 102
E VAN 5

SUB PERTINENZA

CATEG

SEL-5C
Le]

o
<
o
=
ol
&
<L

FONTE Attot+planimetria
_|sup o4
{;EJ hint. SUP 270
(5 | BAL m. 25
E TERRAZZA o
< [ CANTINA Collegata 0

CANTINA NON coll. i

BOX i
=
e
Ll
=
Ll
10
L
o

Prezzototale comisposto comprensivo di intermediazione 135'000,00

V.UNITARIO

1.330,05 £
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I valori unitari indicati sono stati ritrovati considerando per ogni
comparabile il prezzo finale come la somma delle diverse superfici per
il relativo rapporto mercantile superficiario
p / Z (superfici * proprio rapporto mercantile)

Mediando i valori unitari dei comparabili avremo il VALORE MEDIO
IMMOBILIARE DELLA SUP che & pari a Euro 1'515,71
Applicando alle diverse superfici collabenti i relativi rapporti mercantili
abbiamo che;

- VBalL (valore Balcone fino a 25 mq) = 1515,71 * 0.30 = 454,71

- VTERR (Walore Terrazza Collegata alla sup) = 1515,71 * 0,10 = 151,57
- VBOX (valore BOX AUTO) = 1515,71 * 0.50 = 757,86

Determinazione della caratteristiche temporali e dotazionali

DAT (compensa le variazioni di prezzo legati all'andamento del
mercato, su base mensile).

Viene determinato dalla formula: (p * r)f12

Attualmente, e dal 2022 il mercato & in ripresa.

Saggio annuale di rivalutazione pari a + 4% su base annua, per cui,

su base mensile

Comparabile A, € 1778680,00 * 0.04/12 = € 582,83;
Comparabile B, € 183'660,00 * 0.04/12 = € 645,53;
Cemparabile C. € 135'000,00 * 0.04/12 = € 450,00;

Viene considerata la differenza mensile tra gennaio 2026 e quella di
redazione dell’atto di compravendita per cui:

Comparabile A.  atto def 12/2023 DATmesi = 25

Comparabile B. atto del 11/2022 DATmesi= 38

Comparabile C. atto defl 62025 DATmesi =7
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Determinazione della caratteristiche gualitative

Livello (LIV}: La caratteristica stima e determina la variazione di

prezzo indotta sullimmobile all'aumentare del livello di piano; &

positiva, in presenza di ascensore, negativa in assenza

dell’ascensore., Generalmente viene considerato un valore del 5%

per ogni livello tranne che tra il piano terra e primo (10%)

Le classi vengono considerate secondo questa tabella:

ASCENSORE

CON

SENZA

N L S C R N R

(Sl o' LR Nwy' RO I Qi S NN Y

Comparabile A, €€ 177'880,00 * 0.05 =
€ 183'660,00 * 0.05 = € B683,00;
Coemparabile C. € 135000,00 * 0.05 = € 6750,00;

Comparabile B.

Orientamento (ORI): La caratteristica stima e determina la capacita
di un immobile ad ottenere benefici da una particolare esposizione nel
contesto in cui si trova. Viene misurato in chiave ordinale crescente
nella misura del 3% per ogni classe di merito dove viene considerato
con il valore 2 l'orientamento prevalente verso Sud, con il valore 1
l'orientamento prevalente verso

'orientamento prevalente verso nord e verso I'interno di aree cortilizia

Comparabile A, € 177880,00 * 0.03 =
Comparabile B. € 183'660,00 * 0.03 = € 5°809,80;

€ 8°894,00;

Est ed Ovest e con il valore O

€ 5°336,40;
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Comparabile C. € 135'000,00 * 0.053 = € 4°050,00;

Affacci (AFF}: La caratteristica stima e determina la capacita di
ottenere benefici, e quindi maggior valore, al variare del numero di
affacci e la loro tipologia (se su strada o interno di un cortile
cortile).:

Viene considerato nella misura del 2.5% per ogni affaccio
Comparabile A. € 177'880,00 * 0.025 = € 4447,00;

Comparabile B. € 183'660,00 * 0.025 = € 4°841,50;
Comparabile C. € 135'000,00 * 0.025 = € 3375,00;

Panoramicita (PAN): Il Coefficiente di Panoramicita nelle stime
immobiliari & un fattore correttivo che aumenta il valore di un
immobile se gode di una vista pregevole, applicando percentuali di
merito mentre una vista interna o ostruita lo riduce. Viene
considerato nella misura del 5% per ogni classe di merito,
considerando il valore 2 per altamente panoramico, 1 panoramico e
0 affacci interni o piano strada. Per affacci su strada senza particolari
condizioni 0.5

Valori per classe incrementale o decrementale:

Comparabile A. € 177'880,00 * 0.05 = € 8°894,00;
Comparabile B. € 183'660,00 * 0.05 = € 9°683,00;

Comparabile C. € 135'000,00 * 0.05 = € 6°750,00;

Vetusta Il Coefficiente di Vetusta nelle stime immobiliari & un fattore
moltiplicatore (o correttivo in percentuale) che riduce il valore di un
immobile in base alla sua eta ed al naturale degrado, riflettendo
obsolescenza strutturale o impiantistica, con valori pitl bassi per edifici
pit vecchi. Viene considerato nella misura del 10% per ogni classe
incrementale o decrementale. Le classi vengono considerate secondo
questa tabella.

Vetusta 0-15 anni = 2
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Vetusta 16-30 anni=1
Vetusta oltre 30 anni= 0

Valori per classe incrementale o decrementale:
Comparabile A. € 177'880,00 * 0.10 = € 17788,00;
Comparabile B. € 183'660,00 * 0.10 = € 197366,00;

Comparabile C. € 135'000,00 * 0.10 = € 13500,00;

Determinazione della caratteristiche dotazionali

Servizi (SER): La caratteristica servizio igienico stima e determina il
maggior o minor valore che pud avere un bene per la presenza di un
maggior numero di servizi igienici e del loro determinato stato
manutentivo.

Viene calcolato in genere con la formula del deprezzamento lineare
ed & genericamente dato dalla moltiplicazione del costo del servizio a
nuovo {espresso in euro) moltiplicato 1 sottratto della vita rimanente
stimata ovvero il rapporto tra la vetusta (v espressa in anni) e la vita

utile (t espresso in anni).

pSER = € - (1— v/t

Poiché si & quasi sempre nell'impossibilita di datare lo stato e le
condizioni dei servizi dei comparabili si considera il "meta ciclo di
vita” a meno che il fabbricato non sia di evidente recente
costruzione:

Si considera il valore a nuovo pari a Euro 12'000 (Euro 6000 a meta

ciclo di vita)

Riscaldamento (RIS): Cosa analoga per I'impianto di

riscaldamento.
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Si considera il valore a nuovo pari a Euro 12'000 (Euro 6000 a meta

ciclo di vita)

Dati metrici del subjet
SUP mq. 202

BAL mg. 17
TERR mqg. 31

TABELLA DATTY

Subiet Comp. A Comp. B Comp. C
Prezzo [%') 17788006 € 193, 660,06 € I35. 000,06 €
Dat 25 38 7
SUP fmg) 202 75 131 04 %
BAL (igq) 17 0 25 25 :
TERR({mg) 31 63 0 0 g
AREA fmg) 0 0 0 0 5
AREAZ mg 0 0 0 0 2
BOX {mg) 0 33 0 0 s
o
LIV (0) T(0) 2(0) 2(D %
AFF (n) 3 3 2 3 2
ORI N-8-E@) | NE-sm) | N-S-E@2) N-S(1) 3
PAN 0 P 0,5 0,5 i
3
SERVIZI 2 2 2 1 E
(]
Stato 0,75 0,75 0,5 0,5 5
RISC 1 0 I 1 =
=l
Stato 0,5 0 0,5 0,5 o
VETUSTA 0 2 0 0 o
o
2
z
<
3
2
i
&
(o]
=
S
3
(o]
o]
:
s
o
£
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TABELLA DI STIMA

Comp A Comp B Comp C
FREZZO 177.880,00£ 193.660,00 £ 135.000,00
DAT 502, 95% 25 645 53# 35 450%7
14.823,25 € 24530,14% 3.150,00€
SUP 202-75*W T 202-1 31k 202-94*¢ M
WM =1515,71 152,495 17 € 107.615,41 € 163 696,685
BALCONE 17-0%BaL 17-25* VBAL 17-25%VBaL
WEaL =454, 71 7.730,07 € -3 R3FERE -3 ES7.ERE
TERRAZZO S1-63*WTERR S1-0*TERR S1-0*VTERR
WTERR =151,57 -4.B50,24 € 4EDE,E7 € 4.698,67 €
BOX -33*YBOK 0-0%/BOX 0-0%BOX
VEOK =757, 86 -25 009,38 € 0,00
LIVELLO 0-0% (3894) 0-1* (9583) 0-1* (5750)
£ 0 EES00E 750,00 €
AFFACCI M. 5-2% (4447 5-2% (4841,5) 3-2* (3375)
4447,00€ 4841,50€ 5.375,00€
ORIENTAMENTO 2-1% (5336, 4) 2-2% (5809,5) 2-1% [4050)
5 536,40 £ 4.050,00€
FANORAMA 0-0% (5894) 0-0,5* (9683) 0-0,5% (6750)
484150 £ 2375,00€
SERVIZ| [[2*.5)-(2*.5)* 12000 [(2* 5F(2* 5)*12000 [(2*.5)-(1* 5)*12000
] 1] 6000 £
(0-0)#12* 000 0-{1-.5)*12' 000 0-(1-.51#12'000
RISCALDAMENTO 0 -6000 -5000
(0-2)*17'788,00 (0-0) * 19'366, 00 {0-0)* 13'500,00
VETUSTA - 35'576,00 0 o
TOTALI 337.276,27 £ 311.183,54 € 300.207,67 £

Dal punto di vista estimativo, il principio di ordinarieta asserisce che
il piu probabile valore o reddito di mercato di un immobile &
determinato come la media della distribuzione statistica normale dei

risultati corretti per effetto degli aggiustamenti di ogni singola
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caratteristica. Secondo questa distribuzione il valore da stimare &

definito dal risultato medio ed & pari quindia Euro 316'222,49.

Da detto valore necessita perd detrarre il valore per aggiornare la

planimetria catastale e per redigere un APE aggiornato.

Inoltre si va a detrarre un ulteriore 10% per compensare tutti i
maggiori oneri che incontra un acquirente di immobile ad asta
giudiziaria rispetto ad un acquisto nel libero mercato per:
- La mancanza della garanzia per eventuali vizi del bene
- Le differenze indotte sia dalle fasi cicliche del mercato che per il
deperimento fino alla data di aggiudicazione ed all’ottenimento
del decreto di trasferimento;
- il tempo necessario per ottenere il decreto di trasferimento ed

entrare quindi nel possesso materiale del bene;

Per cui il valore a base d'asta del bene, nel 100%b della piena proprieta, &
pari a

Euro (316'222,49 - 1'000) - 10% uguale in cifra tonda ad euro

Eurc 2847000 (Eurc duecentottantaquattromila )
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13 - VALUTAZIONE QUOTA

Mel caso in cuiil pighoramento abbia ad oggetto una quota indivisa ...

Non del caso

14 - CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE E ANAGRAFICHE

acouisire | certificati di stato civile degli occupanti
acquisire il certificato di residenza

MNel caso trattasi di azienda acquisire il certificato CCla
Acouisire estratto di matrimaonio

L'estratto di matrimonio e certificati anagrafici degli esecutati nonché
degli occupanti del bene sono stati recuperati dagli uffici competenti

e yengono inseriti tra gli allegati.

Certo di aver bene e correttamente adempiuto all'incarico che mi e
stato conferito concludo depositando in chiave telematica la presente
relazione, in uno a tutti gli allegati.

Resto a disposizione per qualsialtra occorrenza ed esigenza.

Copia della presente relazione viene trasmessa all’'esecutato, al

creditore procedente ed al custode giudiziario.
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