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ks PREMESSA

Con ordinanza del 06.08.2025, il Giudice dell’Esecuzione Dr.ssa Maria
Ludovica Russo convocava la sottoscritta arch. llaria Mauriello, con
studio in Napoli dlla Galleria Vanvitelli n°37 ed iscritta allOrdine dedli
Architetti di Napoli al n°/690, per nominarla Esperto Stimatfore
nell’esecuzione in-epigrafe.

In data 08.08.2025, prestato il giuramento nelle modalitad felematiche,
venivano formulati all’Esperto i quesiti di seguito riportati ed il G.E. rinviava
le parti all'udienza del 03.02.2026, disponendo l'invio dell’elaborato
peritale a mezzo di posta ordinaria o elettronica.

2, ELENCO DEGLI ALLEGATI

1) - BIGLIETTO DI CANCELLERIA — CONVOCAZIONE C.T.U.;

2) VERBALE DI GIURAMENTO;

3) VERBALE OPERAZIONI PERMALI;

4) DOCUMENTAZIONE CATASTALE:
4.1) Stralcio del foglio di mappa terreni;
4.2) Visura storica e planimetria catastale attuale SUB 101;
4.3) Planimetrie catastaliimmobile soppresso SUB 7 (del 1998 e del 1962);
4.4) Visura storica Catasto terreni;

5) DOCUMENTAZIONE URBANISTICA:
5.1) Certificazione di inesistenza istanze di condono edilizio;
5.2) Richiesta di Certificazione attestante irreperibilita Licenza Edilizig;
5.3) Certificazione attestante inesistenza pratiche edilizie DIA, SCIA, ecc;
5.4) Certificato diinesistenza vincoli della Soprintendenza di Napoli;
5.5) Stralcio zonizzazione PRG e relative N.T.A;
5.6) Certificazione attestante l'inesistenza di Usi civici per Napoli;

6) DOCUMBENTAZIONE ATTESTANTE PROVENIENZA/ LOCAZIONE:
6.1) Certificazione notarile notaio Tiecco del 19.03.2025;
6.2) Afto di compravendita notaio Dente rep. 146334 del 07.092.2001;
6.3) Visure ipotecarie perimmobile e per nominativo;
6.4) Certificazione Agenzia Entrate di Napoli 2;
6.5) Certificati: estratto di matrimonio, residenza storico;

7) QUOTAZIONI Di RIFERIMENTO /INDAGINI DI MERCATO;

8) FELABORATI GRAFICI PRODOTTI DAL C.T.U.;

9) ELABORATO FOTOGRAFICO PRODOTTO DAL C.T.U.

3. QUESITI
I G.E. affida dll'esperto I'incarico, come da allegato verbale di giuramento (cfr.all.2), qui
sinfeficamente riportato:
¢ QUESITO n. 1: identificare i dirifti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
e  QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotfo e procedere
alla descrizione materiale di ciascun loffo.
¢  QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.
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s QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sinfefico-descrittivo del lotfo.

e QUESITO n. 5: procedere dlla ricosfruzione dei passaggi di propreta in relazione al
bene pignorafto.

¢  QUESITO n. 6: verificare la regolanta del bene o dei beni pignorati softo il profilo
edilizio ed urbanisfico.

e  QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso atfuale dell'immobile.

¢  QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed onen giuridici gravanti sul bene.

e  QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

e  QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di alfro tipo.

e QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gesfione dell'immobile e su
evenfuali procedimentiin corso.

e  QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

¢  QUESITO n. 13: procedere dlla valutazione di quofta indivisa per gli immobili pignoratfi
per la sola quota.

e QUESITO n. 14: acquisire le cerfificazioni di stafo civile, dell'ufficio anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare il regime pafrimoniale in caso di mafrimonio.

4. OPERAZIONI PERITALI

4.1 SOPRALLUOGO DEL 01.10.2025

Hanno inizio le operazioni peritali presso I'immobile sito in Napoli al
Vicoletto defto Improta n®25, dove, dlla presenza del custode giudiziario
Avv. Giuseppe Cipriani Marinelli, viene presa cognizione dei luoghi, viene
eseguito rilievo metrico, fotografico, e vengono annotate su foglio a
parte le principali carafteristiche costfruttive, tipologiche e di finitura
dell'u.i. Si precisa che non sono comparsi i debitori, e 'accesso &
avvenuto con l'ausilio di fabbro che ha aperto la porta d'accesso al
bene.

4.2 INDAGINI PRESSO AGENIZIA DELLE ENTRATE DI NAPOLI - CATASTO
In data 08.08.2025, presso I'Agenzia delle Entrate di Napoli, Ufficio del
Catasto, vengono acquisiti lo stralcio del foglio di mappa terreni, la visura
storica relativa all’u.i. SUB 101, nonché le planimetrie catastali del
soppresso SUB 7, e la visura storica al Catasto Terreni della P.lla 420.

4.3 INDAGINI PRESSO ARCHIVIO NOTARILE DI NAPOLI

In data 18.09.2025, presso I'Archivio Notarile di Napoli, viene acquisita

copia dell'atto di compravendita notaio Francesco Dente rep. 146334
del 07.09.2001, trascritto il 12.09.2001 ai nn. 18731/12835.

4.4 INDAGINI IPOTECARIE PRESSO CONSERVATORIA RR.Il. NAPOLI 1
In data 20.11.2025, presso la Conservatoria RR.Il. di Napoli 1, sono state
acquisite visure ipotecarie sintetiche effeffuate per immobie e per
soggetto, nonché nota di frascrizione di accettazione di eredita.
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4.5 INDAGINI PRESSO AG. ENTRATE - UFFICIO ATTI PRIVATI NAPOLI 2
In data 03.11.2025, presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Registro Afti
Privati di Napoli 2, viene acquisito certificato aftestante I'esistenza di
confrafti di locazione registrati a nome del debitore, ma non sono stati
forniti i suddetti confrafti, talché non si sa a quali immobili si riferiscano.

4.6 INDAGINI PRESSO COMUNE DI NAPOLI: UFFICIO CONDONO

In data 18.09.2025 presso I'Ufficio Condono Edilizio del Comune di Napoli,
viene acquisito certificato attestante I'inesistenza di pratiche di condono.

4.7 INDAGINI PRESSO COMUNE DI NAPOLI: ED. PRIVATA
In data 23.09.2025, presso |'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Napoli,
viene acquisito certificato attestante I'inesistenza di pratiche edilizie (DIA,
CILA, SCIA); si € ancora in attesa di acquisire cerlificato attestante

I'inesistenza di alfri titoli edilizi (concessioni edilizie, permessi di costruire),
richiesto in data 12.09.2025.

4.8 INDAGINIPRESSO SOPRINTENDENZA BENI AMB. ED ARCH.

In data 20.11.2025, presso la Soprinfendenza Beni Architeftonici e
Paesaggistici di Napoli, viene acquisto cerfificato attestante I'inesistenza
di vincoli paesaggistici e storico-artistici insistenti sul bene in esame.

4.9 INDAGINI PRESSO COMUNE DI NAPOLI: DIP. URBANISTICA

In data 04.01.2026, mediante servizio telematico dell'Ufficio del
Dipartimento Urbanistica, viene presa visione della desfinazione
urbanistica dell’area su cui il cespite insiste, nonché delle relafive NTA.

4.10 INDAGINI PRESSO UFFICIO USI CIVICI - REGIONE CAMPANIA

In data 04.01.2026, vengono eseguite indagini per verificare I'inesistenza
di usi civici relafivamente al bene oggetto di pignoramento.

4.11 INDAGINI PRESSO COMUNE DI NAPOLI - ANAGRAFE

In data 25.09.2025 presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Napoli, viene
acquisito Esfratto di matrimonio e Cerfificato di residenza storico relativi ai
debitori.

5 RELAZIONE
Il cespite oggetto di esecuzione & costituito da un locale deposito, sito in
Napoli al Vicoletto detto Improta n°25, pignorato in danno dei sig.ri
Omissis e Omissis perla piena proprieta.
La sottoscritta, in qualitad di Esperto Stimatore, relaziona quanto segue,
sulla base dei quesiti formulati dal G.E. e qui di seguito sinfeficamente
riportafi:
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1® QUESITO

IDENTIFICARE | DIRITI REALI ED | BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO.

DIRITTI REALI PIGNORATI

Come riportato sul fitolo di provenienza, ovvero sullatfo di
compravendita notaio Francesco Dente rep. 146334 del 07.09.2001,
trascritto a Napoli il 12.09.2001 ai nn. 18731/12835, reperito dalla
softoscritta presso I"Archivio Notarile di Napoli (cfr.all.6.2), il cespite

pignorato veniva acquistato dai sig.ri Omissis e Omissis in
regime di comunione dei beni, per la quota pari ad 2 di piena proprieta
ciascuno, dalla sig.ra Omissis : sull'atto di pignoramento, viene
riportato che I'immobile € pignorato per la piena proprieta. Come risulta
dal Cerfificato di Matrimonio per Estratto, acquisito presso ['Ufficio
Anagrafe di Napoli (efr.all.6.5), i debitori hanno contratto matrimonio a
Napoli in data 21.11.1964 (annotfazioni: nessuna).

IDENTIFICAZIONE BENI PIGNORATI

Il cespite pignorato consiste in un locale deposito, idenfificato con il SUB \denfifioazions

101, ubicato al piano seminterrato, di un fabbricato sifo in Napoli al dei beni

Vicoletto detto Improta n®25.

Sovrapposizione sagoma fabbricato da mappa catastale con foto satellitare

| dati catastali indicati in pignoramento sono corretti, corrispondono a
quelli aftuali e, come verificato sul cerfificato di attualita catastale
reperito dalla sottoscritta presso I’ Agenzia delle Enfrate di Napoli - Ufficio
del Catasto (efr.all.4.2), sono i seguenti:

DATI CATASTALIL:

Comune di NAPOLI Sez. SEC Foglio 10 p.lla 420 SUB 101 —
z.c.4 Cat. C/2 classe 5 consistenza mq 121 Rendita € 549,92 catastali

Indirizzo: Vicoletto detto Improta n.25 piano: S1
Intestazione: Omissis (Proprietd 1/2 in regime di comunione dei beni con Omissis
); Omissis (Proprieté 1/2 in regime di comunione dei beni con Omissis

).
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La planimetria catastale attuale & risultata non rilasciabile tramite servizio
telematico dell’Agenzia delle Entrate - Catasto. E stata fatta richiesta di
acquisizione presso gli uffici del Catasto ma si € ancora in attesa di
rilascio della stessa. Si precisa che sono state acquisite planimetrie

catastali precedenti, relative al soppresso SUB 7, risalenti al 13.01.1998 ed
al 03.09.1962 (cfr.all.4.3).

E stata riscontrata la sostanziale conformitd tra la planimetria catastale
del 1998 e lo stato dei luoghi, evidenziate nell’elaborato grafico redatto
dalla softoscritta (efr.all.8.3), che si riportano al paragrafo 4° QUESITO.
MAPPE CENSUARIE

Dallo stralcio di mappa catastale terreni
sottoscritta presso I'Agenzia delle Enfrate di Napoli — Ufficio del Catasto,
risulta che il fabbricato in cui & ricompreso I'apparfamento in questione
riporta la parficella 420 del foglio 23 del Catasto Terreni.

(cfr.all.4.1) reperito dalla

Stralcio di mappa catastale

CONFINI
L'appartamento in esame, come desunto dalla planimetria catastale,

dalla mappa catastale, dal fitolo di provenienza e riportato nello schema

planimeftrico redatto dalla sottoscritta (cfr.all.8.2), risulta cosi confinante:

- a nord con vano scala e altra u.i.;

- asud con altra u.i. (p.lla 428);
- ad est con Vicoletto detto Improta;
- ad ovest con altra u.i.
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2° QUESITO:

ELENCARE ED INDIVIDUARE | BENI COMPONENTI CIASCUN LOTTO E PROCEDERE ALLA DESCRIZIONE
MATERIALE DI CIASCUN LOTTO.
DESCRIZIONE BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

L'edificio in cui & ubicato il cespite in esame & sito in Napoli, al Vicoletto

detto Improta n°®25; il cespite pignorato consiste in un locale deposito, D%s;irggqe
ubicato al piano seminterrato, identificato con il SUB 101.
L'accesso al bene pignorato avviene dal civ. 25 di Vicolefto deffto =
Improta; superato il portone dell'edificio, si accede dll'androne, alla comuni
piccola corte inferna, e da qui al vano scala; |'edificio si sviluppa su n°2
livelli fuori ferra (piano ferra e piano primo, olfre piano seminterrato) con
copertura piana (cfr.all.? foto 1-2). L'edificio non risulta dotato di
impianto ascensore (cfr.all.? foto 5).

Veduta esterna del fabbricato da Vicoletto detto Improta
La struttura portante del fabbricato € mista, in c.a. con muratura esterna -

sremo

in matftoni di tufo; le facciate si presentano ad intfonaco tintfeggiato; gli

infissi di finesfra sono in alluminio o in legno, alcuni con grate in ferro o
avvolgibili in pvc.; le ringhiere dei balconi, in ferro vemiciato, presentano
profili essenziali (cfr.all.? foto1-2).

Lo stato di manutenzione delle facciate, dell’androne e del vano scala &
mediocre (cfr.all.? foto 1-5).
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Accesso al bene al PS1 da vano scala

L’'immobile pignorato consiste in un locale deposito, ubicato al piano

Descrizione

seminterrato, identificato con il SUB 101; presenta superficie netta pari a dell’ui.
mqg 120, ed & cosi composto (efr.all.9 foto 6-18):
- ingresso; piccolo ambiente adiacente l'ingresso; ampio ambiente

principale; n°2 bagni; ripostiglio e disimpegni.

altra u.i.
- a3
T :I B [\
ingr. g g I"-'
L | s
i i)
H e
e |
" B N & amblente n°1
altra u.i. : %H:m it ”d:l\”.:mp_ l h = em 300
Il.".-'llll\ !!r:'-'q G
R np A lall h = om 295 lllll
".'. ﬁ il disimpegno 1675 '5;
altra u.i.

Planimetria del locale deposito al piano seminterrato —SUB 101

8
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CARATTERISTICHE, FINITURE E IMPIANTI DEI BENI
Si elencano qui di seguito le principali caratferistiche interne e di finifura

dell'u.., rilevate nel corso dell'ispezione effeffuata dalla softoscritta
(cfr.all. 9):

e dltezza utile interna misurata h = cm 300 (nei bagni h= cm 248);

e pavimenfazione interna in monocoftfura;

e pareti finteggiate con pittura lavabile;

e porfoncino d'ingresso in ferro;

e rivestimenti del servizio igienico in ceramica;

e sanifari e rubinetteria di fipo commerciale;

e presenza di finestrini alti lafo strada (bocche di lupo) protetfi da grate
in ferro;

e porfe inferne in alluminio;

e impiantfo eleffrico a canaline esterne;

e impianto diriscaldamento assente;

e produzione di acqua calda con scaldabagno elettrico;

e presenza di fenomeni infilirativi costituii da ampie macchie da
infiltrazioni a soffitfo in corrispondenza soprattutio del disimpegno, con
distacco di porzioni di infonaco, e macchie a parete nel’ambiente
accanfo all’ingresso.

Particolare dell’ambiente principale

Non & stato possibile reperire certificazione di conformita degli impianti. Si
precisa che i costi per adeguamento impianti sono stimabili in €3.000.

Lo stato di manutenzione e conservazione dellimmobile € risultato
discreto, cosi come evidenziato dall’elaborato fofografico prodotto
(cfr.all.?).
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Particolare dell’ambiente adiacente I'ingresso al bene

UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DELLA ZONA
I cespite oggetto della presente relazione & sito in Napoli, nella

Municipdlita di Secondigliano. L'ingresso all’edificio & situato al Vicoletto Ubicazione

detto Improta n°25, a pochi passi dal Corso Secondigliano.

La posizione del bene non risulta essere prestigiosa; ai fini propriamente

estimativi, I'ubicazione del bene &€ definibile come “ZONA SUBURBANA —

SECONDIGLIANO (Centro Storico)”.

Tra gli aspetti positivi che caratterizzano  'area in  argomento

riconosciamo:

e in fermini di accessibilitd su gomma, la vicinanza di importanti arterie
stradali quali la Tangenziale di Napoli — uscita Capodichino.

e in fermini di accessibilitd su ferro, la presenza della Mefropolitana —
Stazione Piscinola- Secondigliano.

Le carafteristiche = negafive  obieftivamente  risconfrabili  sono

rappresentate:

e dalla scarsitd di verde pubblico;

o ddalla scarsitd di parcheggi.

Per effetto di tali circostanze, I'andamento del mercato immobiliare nella

zona & aftestato su valori medi, e le quotazioni da assumere per il cespite

dovranno essere prudenziali.

CALCOLO DELLE SUPERFICI

Come riportato al paragrafo 12° QUESITO, 'u.i. SUB 101 ubicata al P.S1 Suoaic

calpestabili

presenta superficie netta calpestabile pari a mqg 120, e superficie lorda

paria mq 134.
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3°  QUESITO:

PROCEDERE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO.

| dafi catastali, come verificato sul cerfificato di attudlita catastale
reperito dalla soffoscritta presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio del
Catasto (efr.all.4.2), sono i seguenti:

DATI CATASTALI:

Comune di NAPOLI Sez. SEC Foglio 10 p.lla 420 SUB 101 =
z.c.4 Cat. C/2 classe 5 consistenza mq 121 Rendita € 549,92 catastdli

attuali

Indirizzo: Vicoletto detto Improta n.25 piano: S1

Intestazione: OmMIissis Proprietd 1/2 in regime di comunione dei beni con Omissis
; Omissis Proprieté& 1/2 in regime di comunione dei beni con Omissis

La planimetria catastale attuale & risultata non rilasciabile tramite servizio

telematico dell’ Agenzia delle Entrate - Catasto. E stata fatta richiesta di
acquisizione presso gli uffici del Catasto ma si € ancora in attesa del
rilascio della stessa. Si precisa che sono state acquisite planimetrie
catastali precedenti, relative al soppresso SUB 7, risalenti al 13.01.1998 ed
al 03.09.1962 (cfr.all.4.3).
L'immobile in oggetto, dal puntfo di vita catastale, ha subito le seguenti
variazioni catastali rilevanti (cfr.all.4.2):
- cosfituzione nel’'impianfo meccanografico del 30.06.1987, con cui
venivano attribuiti i seguenti identificativi:
Sez. SEC F.10 P.lla 420 SUB 7 Categoria C/2 consistenza mqg 183
- variazione del 13.01.1998 (n. 594.1/1998), per disfribuzione degli spazi
interni ristrutturazione magazzini e locali di deposito laboratori, con cui
venivano attribuiti i seguenti identificativi:
Sez. SEC F.10 P.lla 420 SUB 7 Categoria C/3 consistenza mq 121
- variazione del 26.01.2000 (n. 1590.1/2000), per ristrutturazione C/3 C/2,
con cui venivano attribuiti gli attuali idenftificativi, e veniva variata la
categoria catastale dalla precedente (C/3 laboratori) all’attuale (C/2
Depositi).

MAPPE CENSUARIE
Dallo stralcio di mappa catastale terreni (cfr.all.4.1) reperito dalla

sottoscritta presso I' Agenzia delle Entrate di Napoli — Ufficio del Catasto, Cﬁ%‘zﬁﬁe

risulta che il fabbricato in cui & ricompreso |I'apparfamento in questione
riporta la parficella 420 del foglio 23 del Catasto Terreni.

Dalla visura storica al Catasto Terreni (efr.all.4.4) la p.lla 420 del F.23 viene
riportata come ENTE URBANO di are 2 ca 50, presente nell'impianto
meccanografico dal 30.04.1962.
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RISPONDENIA FORMALE DATI CATASTALI
E stata riscontrata I'esatta rispondenza formale dei dati catastali indicati

nell’atfo di pignoramento, nella nota di frascrizione e nel titolo di acquisto
(cfr.all.é.2).

Si precisa che dovra essere presentata presso |'Ufficio del Catasto pratica
DOCFA di inserimento planimefria mancante. | costi per la presentazione
di tale pratica catastale, si stimano in €600. Tali costi verranno defratti dal

vdlore del cespite e resteranno a carico dell’acquirente.

DIFFORMITA CATASTALI

E stata risconfrata la sostanziale conformitd tra lo stato dei luoghi e la
planimeftria catastale reperita (risalente al 1998 e relafiva al soppresso

Difformitd plan.
Catastale —stato
dei luoghi

SUB 7), come riportato nell’elaborato grafico di sovrapposizione redatto
ddlla sottoscritta (cfr.all.8.3). Si precisa che & stata effettuata
sovrapposizione grafica anche con la planimetria originaria relativa al
soppresso SUB 7 ma risalente al 1262 (cfr.all.8.4), ma sono statfe riscontrate
difformita di sagoma del bene, che si ritiene siano attribuibili ad errata

rappresentazione grafica.
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Sovrapposizione planimetria catastale (del 1998) e rilievo stato dei luoghi (in azzurro)

4° QUESITO:
PROCEDERE ALLA PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO.
DESCRIZIONE SINTETICA DEI LOTTI
LOTTO UNICO: quota pari alla piena proprietd di locale deposito,
identificato con il SUB 101, ubicato al piano semintferrato, di un fabbricato

sito in Napoli al Vicoletto detto Improta n°25
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L'u.i. pignorata presenta superficie netta pari a mqg 120, ed &€ composta
da ingresso; piccolo ambiente adiacente l'ingresso; ampio ambiente
principale; n°2 bagni; ripostiglio e disimpegni.

I cespite, risulta confinante a nord con vano scala e altra u.i.; a sud con
alfra u.i. (p.lla 428); ad est con Vicoletto detto Improtfa; ad ovest con
altra u.i.

Il cespite risulta contraddistinto catastalmente come di seguito riportato:
Comune di NAPOLI Sez. SEC Foglio 10 p.lla 420 SUB 101

z.c.4 Cat. C/2 classe 5 consistenza mqg 121 Rendita € 549,92

Indirizzo: Vicoletto detto Improta n.25 piano: S1
Intestazione: OmMissis Proprietd 1/2 in regime di comunione dei beni con Omissis
; Omissis Proprieté 1/2 in regime di comunione dei beni con Omissis

La planimetria catastale attuale & risultata non rilasciabile tramite servizio
telematico dell’Agenzia delle Enfrate. E stata acquisita planimetria
catastale relativa al soppresso SUB 7, risalente al 13.01.1998; il descritto
stato dei luoghi corrisponde alla suddetta planimetria catastale del 1998.
Sono stafi calcolati i costi per I'adeguamento degdli impianti, per la
presenfazione di pratica DOCFA di inserimento planimetria catfastale
mancante, come evidenziato nei paragrafi precedenti. Infine si applica
una riduzione del 10% sull'importo calcolato, al fine di rendere
competitivo I'acquisto in sede di espropriazione forzata e per fenere
contfo della mancata operativita della garanzia per vizi (in cifra tonda).

In definitiva, il prezzo base d'asta del bene in esame al netto dele
decurtazioni e comezioni & il seguente (in cifra fonda):

LOTTO UNICO: PREZZO BASE D'ASTA LOCALE DEPOSITO AL PS1 - SUB 101 |’€ 51.000,00

5° QUESITO:

PROCEDERE ALLA RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN RELAZIONE AL BENE PIGNORATO.
PROVENIENZA

L'immobile in argomento & pervenuto ai sig.ri Omissis —

per la quota pari ad . di piana proprietd ciascuno, in comunione proprieta

legale dei beni, per acquisto dalla sig.ra Omissis in virtu di alto
di compravendita notaio Francesco Dente rep. 1446334 del 07.09.2001,
frascritto a Napoli i 12.09.2001 ai nn. 18731/12835, reperito dalla
sottoscritta presso I'Archivio Notarile di Napoli (efr.all.6.2). Si precisa che
su tale atto l'identificazione catastale dell’'u.i. in esame corrisponde a
quella affuale.
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Alla venditrice Omissis il bene era pervenuto per successione
da Omissis deceduto il 12.07.1991 (denuncia n.175 vol. 3406
del 13.01.1992), successione regolata da testamento olografo pubblicato
con verbale notaic Maria Grazia Jannitti del 04.12.1991 (cfr.all.6.2). Si
precisa che risulta acceftazione di eredita, trascritta il 12.09.2001 ai
nn.18730/12834, come da visure ipotecarie effettuate dalla soffoscritta
(cfr.all.6.3).

6° QUESITO:

VERIFICARE LA REGOLARITA DEL BENE O DEI PIGNORATI SOTTO IL PROFILO EDILIZIO ED URBANISTICO.
TiTOL AUTORIZZATIVI (LICENZA / CONCESSIONE EDILIZIA) = CONDONO EDILIZIO

L'edificio in cui & ubicata I'unitd immobiliare in argomento & stato Titoli
autorizzativi

redlizzato certamente in data antecedente al 1962, in quanto sulla

planimeftria catastale originaria reperita é riportata la seguente data di
presenfazione: 03.09.1962 (cfr.all.4.3).

Presso |'Ufficio Edilizia Privata sono state acquisite certificazioni attestanti
I'inesistenza di pratiche DIA, SCIA e CILA per immobile in esame
(cfr.all.5.3), menifre si € ancora in attesa di Certificato aftestante
eventuale esistenza di ulteriori pratiche edilizie (cfr.all.5.2).

CONDONO EDILIZIO

In ordine al condono edilizio, da Cerfificazione rilasciata dall’Ufficio

Condono del Comune di Napoli (cfr all.5.1), € emerso che non risultano Cogﬁ%qno
presentate istanze di sanatoria ex L.47/85, ex L.724/94 ed ex L.326/2003, e B

succ. mod. ed integr., a nome degli esecutati e dei precedenti intestatari
relativamente al cespite in oggettfo.

In definifiva, le uniche rappresentazioni grafiche dell'immobile reperibili
con i datfi presenti nel fascicolo sono quindi costituite dagli elaborati
catastali. Perfanto le planimeirie catasiali del 13.01.1998 e del 03.09.1962
rappresentano le uniche rappresentazioni grafiche del bene in esame
(cfr.all.4.3).

DIFFORMITA IMMOBILE: PLANIMETRIA CATASTALE DEL 1998 — STATO DEI LUOGHI

E stata riscontrata la sostanziale conformitd tra lo stato dei luoghi e la —
ifformita plan.

planimetria catastale reperita (risalente al 1998 e relativa al soppresso C“”g;*icl’ié;i*m

SUB 7), come riportato nell’elaborato grafico di sovrapposizione redatto
dalla sottoscritta (cfr.all.8.3). Si precisa che & stata effettuata
sovrapposizione grafica anche con la planimetria originaria relativa al
soppresso SUB 7 ma risalente al 1962 (cfr.all.8.4), ma sono stafe riscontrate
difformita di sagoma del bene, che si ritiene siano attribuibili ad errata
rappresentazione grafica.
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Si precisa che dovra essere presentata presso I'Ufficio del Catasto pratica
DOCFA di inserimento planimetria mancante. | costi per la presentazione
di tale pratica catastale, si stimano in €600,

Tali costi verranno detratti nella determinazione del prezzo base d’'asta e

resteranno a carico dell’acquirente.

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Dalle indagini urbanisfiche eseguite e dall’andlisi della Variante al PRG,
(approvata con DPGRC n°323 del 11.06.2004) si desume che |'edificio:

. ricade in zona A (cenfro storico) — unita edilizia di recente
formazione (art.142 delle Norme d'attuazione e stralcio di P.R.G. in Vcirfgrge
all.5.5);
o non ricade nella perimetrazione delle aree di tutela archeologica
(art. 58 delle Norme d'attuazione);
o e classificata come area stabile, come risulta dalla favola 12 - vincoli
geomorfologici;
. non rientra nel perimefro delle zone vincolate ex D.lgs 42/2004 parte Inesistenza
seconda e parte ferza (beni culturali e paesaggistici), come risulta dalla s;;g%
Certificazione prodoffa dalla Soprintendenza di Napoli e Provincia
(cfr.all.5.4).

7°  QUESITO:
- INDICARE LO STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL'IMMOBILE.
STATO LOCATIVO
In data 03.11.2025, presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Registro Atfi
Privafi di Napoli 2, viene acquisito certificato aftestante I'esistenza di
confratti di locazione registrati a nome del debitore, ma non sono stati
ancora forniti i suddetti contratti, talché non si sa a quali immobili si
riferiscano (cfr.all.é.4).
Nel corso del sopralluogo effetfuato, da informazioni assunte sul posto &
emerso che l'immobile in oggetto & inufiizzato e chiuso da anni
(cfr.alll.6.5).
Pertanto, ai fini della valutazione, il bene verra considerato “LIBERO E | | 1obile
DISPONIBILE". libero

8° QUESITO:
- SPECIFICARE | VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE.
VINCOLI
Circa il regime vincolistico, & stato accertato che il bene non rientra nel e

perimetro delle zone vincolate ex D.lgs 42/2004 parfe seconda e parte
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ferza (beni culturali e paesaggistici), come risulta dadlla Cerfificazione di
inesistenza vincoli, rilasciata dalla Soprintfendenza di Napoli e Provincia
(cfr. all.5.4).

ONERI CONDOMINIALI

Per quanto riguarda oneri pregressi di nafura condominiale, da
Onern
informazioni assunte in loco in sede di sopralluogo, non vi & alcun Condominidii

condomino costituito.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Si riporfano qui in appresso le formalitad pregiudizievoli, come desunte

dalla Certificazione notarile (cfr.all.é.1), e verificate mediante le visure
ipotecarie sintetiche effettuate dalla sottoscritta (cfr.all.6.3):
TRASCRIZIONI:

o Trascrizione del 01.09.2005 ai nn.32083/15337 - Pignoramento ST
immobiliare, a favore di Omissis confro i debitori, gravante pregiudizievoll
sull'immobile in oggetto.
e Trascrizione del 18.03.2025 ai nn.7422/5701 - Pignoramento
immobiliare, a favore di Omissis contro i debitor,
gravante sull'immobile in oggetto.
ISCRIZIONI:
e |scrizione del 21.07.2021 ai nn.23102/31646 - Ipoteca in rinnovazione, a
favore di Omissis contro Omissis e Omissis (debitori
non datori ipoteca Omissis e Omissis ), per €134.278,79
di cui €67.139,39 per capitale, derivante da mufuo con atto nofaio
Francesco Dente Francesco rep.146335 del 07.09.2001, in rinnovazione di
ipoteca iscritta ai nn.18732/3812 del 12.09.2001.
9°  QUESITO:
- VERIFICARE SE | BENI PIGNORATI RICADANO SU SUOLO DEMANIALE.
I cespite in oggefto non ricade nell’ipotesi posta da tale quesito, come
risulta dalle indagini urbanistiche effettuate.
10° QUESITO:
VERIFICARE L’ESISTENZA DI PESI OD ONERI DI ALTRO TIPO.
Dalla Certificazione rilasciata dall’Ufficio Usi civici della Regione 'nfs?"gﬁl{ga

Campania (cfr.all.5.8), risulta che nel territorio di pertinenza del Comune

di Napoli non vi sono terreni gravati da usi civici.
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11° QUESITO
FORNIRE OGNI INFORMAZIONE UTILE SULLE SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE E SU EVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORSO.
SPESE DI NATURA CONDOMINIALE

Per quanto riguarda oneri pregressi di natura condominiale, come da
Onerf

informazioni assunte in loco in sede di sopralluogo, non vi & alcun Condominidli

condomino costituito.

12° QUESITO:

PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEI BENI.
DATI METRICI
Al precipuo scopo di determinare il piU probabile valore del cespite in

Dati

questione, si procede qui di seguito al calcolo della Supericie metrici

Commerciale (Sc) ai sensi della Norma UNI 10750. La Superficie
Commerciale (Sc), € stata calcolata sulla base dei rilievi metrici effettuati
in loco dalla soffoscritta (come da elab. grafici in all.8); nel calcolo sono
stati utilizzati i seguenti coefficienti di adeguamento, per pervenire in fal
modo dlla definizione della Superficie Commerciale Ragguagliata (Sg)
sulla base della quale verrda effeftuata la stima:

o coefficienti di destinazione (Coest): murature esclusive al 100%,

murature di confine al 50%, balconi al 25%;
+ coefficiente di_ stato _manutentivo (Ccons) - sftato di conservazione
buono: 1.00; discreto 0,90; mediocre 0,80.

- LOCALE DEPOSITO ALPS1 - SUB 101 (suP. NETTA COPERTA mq.120)

CALCOLO SUPERHCI - TIPOLOGIA COMMERCIALE

Q |ELENCO IMMOBILI SUPERFICIE COMMERCIALE

Q

=z Superfici Sc (mq) Coest Ccons Sg (mq)
3 LOCALE DEPOSITO SUB 101 Lorda coperta (netta 120 mg) 134,00 1,00 0,20 120,60
E PIANO SEMINTERRATO

=

SUPERFICIE RAGGUAGLIATA Sg(mq)| 120,60

CRITERI DI STIMA E QUOTAZIONI PARAMETRICHE
Tenute in debita considerazione le caratteristiche infrinseche della unita

immobiliare (grado di finitura, stato di conservazione, condizioni igieniche
ed estetiche) nonché le caratteristiche estrinseche (accessibilita all’areaq,
efficienza dei collegamenti, disponibilitd dei servizi pubbilici, etc.), nella
presente relazione si adotterd il Metodo di stima sintetico comparativo.

Defto metodo & tfeso all'individuazione del piu probabile valore di
mercato di un immobile che corrisponde all'imporfo che un operatore
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economico ordinario sarebbe disposto ad offrire  per un bene
equiparabile a quello in esame per caratteristiche, ubicazione ed
appetibilita. Esso sara dedofto framite quotazioni parametriche desunte

da attendibili osservatori del mercato immobiliare (Osservatorio del
Mercato Immobiliare O.M.l. - Agenzia del Territorio 1° sem. 2025; cfr.all.7)
verificate con indagini di mercato espletate diretfamente in loco dalla
sottoscriffa (Tecnocasa, ecc.); vengono di seguito illustrati in forma
tabellare i valori di riferimento:

VALORI DI MERCATO ALL'ATTUALITA' - IPOLOGIA COMMERCIALE
MAGALZIZINI IN NAPOLI - ZONA SUBURBANA: Secondigliano

FONTE LONA z gALOR]

min | max
OSSERVATORI
Q.01 1° Sem . 2025 Zona Suburbana: Secondigliano 335,00 680,00
Indagini di Mercato Iona Suburbana: Secondigliano 250,00 700,00
MEDIA 292,50 690,00
QUOTAZIONE PARAMETRICA DI RIFERIMENTO in c.t. (Qr) €/mq 500

Tenuto confo delle caratteristiche infrinseche del bene ed estrinseche
della zona, delle condizioni della strada e del fabbricato in cui € ubicato,
per conferire alla stima la necessaria prudenzidlitd, la quotazione
paramefrica di riferimento & stata otftenuta dalla media aritmetica delle
quotazioni registrate.

In definitiva, quali quotazioni di riferimento verranno assunti i valori
oftenuti pari a:

€/mq 500 per la destinazione Commerciale: Magazzini

Per completezzaq, si riportano qui di seguito indagini di mercato effettuate
dalla sottoscrifta, relativamente a beni simili a quelli oggetto di indagine
(le indagini piu significative sono riportate in all.7):

INDAGINI DI MERCATO - COMPARABLES - DICEMBRE 2025

MAGAZZINI IN NAPOLI - ZONA SUBURBANA: Secondigliano
Agenzie Immobiliari lUbicazicme lF‘rezo richiesto € |S uperficie mg [ne’r‘ri]lNcﬂe
Tecnocasa Trav. Il Cassano € 49 000,00 250 da ristrutturare
Mader Imm. Via Tiberio Cavallo € 80.000,00 150 discrete condizioni
Tecnocasa Via Golia € 45,000,00 40 buone condizioni
Liparti Imm. Via Monte Nero £ 50.000,00 205 discrete condizioni
Privato Via Cardinale Baronio € 95.000,00 200 discrete condizioni

STIMA DEI BENI — VALORE DI MERCATO

La stima del bene sarda riferifa alla Superficie  Commerciale appena
individuata nelle condizioni in cui si trova, nell'altuale stato manutentive
e locativo per pervenire dlla definizione del pit probabile valore di
mercato.
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I PIU_PROBABILE VALORE DI MERCATO del cespite in esame, si ottiene
applicando dlla Superficie Commerciale Ragguagliata calcolata le

quotazioni parametriche assunte. Pertanfo, in relazione alle superfici
commerciali (3r) precedentemente individuate, il piUu probabile valore di
mercato del bene in esame (Vm) viene definito dalla relazione che
segue: Vm= (Skr x Qr).

Siriporta qui di seguito uno schema dei conteggi in formato tabellare:

TABELLA RIEPILOGATIVA - IMMOBILE IN NAPOLI
IMMOBILI SUPERFICIE COMMERCIALE
Sunaiicl S. (mq) | Quotaz Assunta | VALORE IMMOBILE
P r (MQ) Q,€/mq (€) SpxQ
LOTTO UNICO|LOCALE DEPOSITO SUB 101 120,60 500 40.300
PIANO SEMINTERRATO
VALORE CESPITE IN C.T. 40.000

STIMA DEI BENI — PREZZIO BASE D'ASTA
Per ottenere il prezzo base d’astq, il valore di mercafto del cespite in

esame (Vm) viene decrementato, softfraendo ad esso i costi per
I'adeguamento degli impianti, e per la presentazione di pratica
catastale, come evidenziato nei paragrafi precedenti.

Infine si applica una riduzione del 10% sull'importo calcolato, al fine di
rendere competifivo I'acquisto in sede di espropriazione forzata e per
fenere confo della mancata operativita della garanzia per vizi (in cifra
fonda).

Siriporta qui di seguifo uno schema dei conteggi in formato tabellare:

PREZZO BASE D’ASTA

TABELLA RIEPILOGATIVA

= =T
g 3 B
IMMOBILE IN NAPOLI: Vicoletto detio Improta n°25 a2k (5] . =z = <
—_— = 2 = ol g < |F = PREZZO BASE
o & [=2]| 3 IR¢uwl 2_[=8
VALORE 2 | - EE = Sz =azlk D'ASTA (€)
Superfici mmoie) | E £S5/ 22| § |83 Zl= 8 €13 5
=
SexQ C[z2ElEE| = |525|238238¢
a |[0< 2| 558 2 =585 =2253
LOTTO UNICO|LOCA LE DEPOSITO SUB 101 40.000,00 3000 0 0 600 0 10% 50.760
PIANO SEMINTERR ATO

PREZZO BASE D'ASTA (IN CIFRA TONDA)| 51.000

In definitiva, il prezzo base d'asta del bene in esame al netto dele
decurtazioni e correzioni € il seguente (in cifra fonda):

LOTTO UNICO: PREZZO BASE D'ASTA LOCALE DEPOSITO al PST1 — SUB 101 E 51.000,0&
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13° QUESITO:
PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DI QUOTA INDIVISA PER GLI IMMOBIL PIGNORATI PER LA SOLA
QUOTA.
DIVISIBILITA DEL BENE
Per quanto risconfrato nella cerfificazione notarile e come gia riporfato

nel punto 1° della presente relazione, si procede alla stima dell’infero del
bene pignorato. Si precisa che I'immobile nella conformazione attuale
non & divisibile in natura.

14° QUESITO:

ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE, DELL'UFFICIO ANAGRAFE E DELLA CAMERA DI
COMMERCIO E PRECISARE IL REGIME PATRIMONIALE IN CASO DI MATRIMONIO.

Come da indagini effettuate e relativi certificati rilasciati presso gli Uffici
Anagrafe del Comune di Napoli (efr.all.6.5), risulta che:

- Omissis e Omissis risultano coniugati, con
maftrimonio contratto il 21.11.1964 a Napoli; annotazioni: nessuna.

- Omissis & residente ad Ischia  Omissis dal
11.12.2024;

- Omissis & residente a Napoli Omissis dal
10.01.1942.

La sottoscritta deposita presso la Cancelleria di Sezione la presente
relazione che si compone di n°20 pagine e n°? dllegati, restando a
disposizione per ogni ulteriore chiarimento.

Napoli, 08.01.2026 L'ESPERTO

(arch. llaria Maurtelio)
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