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T R I B U N A L E   D I   N A P O L I 

- 5° SEZIONE  CIVILE - 

- ESECUZIONI IMMOBILIARI - 

G.E. DOTT. MONTEFUSCO GABRIELE 

 R.G.E. N°643/2021 

*          *         * 

 

CONSULENZA  TECNICA  D’UFFICIO 

 

 

 
PROCEDIMENTO DI  ESECUZIONE 

PROMOSSO DA 
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.  

 C/  
SAVARESE GENNARO +1  

  

 

NAPOLI, 28/02/2022  

                                                                                  IL C.T.U. 

                                                                 ING. STEFANO CARDILE  
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*             *             * 
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- SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI PERIZIA - 

     - VERBALI DI ACCESSO –  

Le operazioni di consulenza tecnica di ufficio, commesse allo 

scrivente, hanno regolarmente avuto inizio il giorno 14 del mese 

di Gennaio 2022, alle ore 15,00, unitamente al custode 

dell’immobile pignorato avv. Borzillo Alberto sui luoghi controversi, 

e sono continuate il giorno 28 Gennaio 2022, alle ore 17,00, per 

eseguire rilievi plano-altimetrici.     

Il C.T.U., dopo aver espletato ed acquisito tutti gli elementi utili e 

necessari ai fini dell’incarico, dichiarava chiuse le operazioni 

peritali. 

Il sottoscritto ha provveduto a redigere i verbali di visita, 

controfirmati da tutte le parti costituite e presenti, che si 

compiegano alla presente relazione in originale perché ne 

formino parte integrante e sostanziale, che qui di seguito 

vengono riportati in sequenza per facilitarne la lettura: 
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*          *          *          *          *  

- RISPOSTE AI QUESITI DI CUI AL MANDATO -  

- INDIVIDUAZIONE FISICA-CATASTALE-GIURIDICA 

DELL’IMMOBILE E DESCRIZIONE  - 

Il sottoscritto ha proceduto, quindi, ad un dettagliato esame dello 

stato dei luoghi, ad una indagine di mercato al fine di valutare 

l’immobile oggetto di stima. 

Allo scopo di rendere intellegibile la presente relazione anche per chi 

non conosce i luoghi ove sono i fatti controversi, ritengo sia 

opportuno, anzitutto, accennare alla descrizione dell’immobile, quale 

si presenta allo stato attuale.  

Il giorno 14 del mese di Gennaio 2022, alle ore 15,00, il sottoscritto 

C.T.U. si è recato sui luoghi oggetto di stima, precisamente in Napoli 
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alla Via Cupa Fosso del Lupo, n°128, piano secondo, interno 9, 

presso l’immobile, oggetto di pignoramento. 

Nel corso dei sopralluoghi sono stati effettuati i dovuti 

accertamenti nonchè indagini sull’immobile in oggetto, il tutto 

documentato con rilievi plano - altimetrici e fotografici, che 

saranno acclusi alla presente consulenza. 

Facevano seguito altri accessi per indagini di mercato in zona e 

per acquisire tutti gli elementi necessari e sufficienti per 

l’espletamento del mandato affidatogli dal G.E. Dott. Montefusco 

Gabriele, della Quinta Sezione Civile del Tribunale di Napoli.  

Il C.T.U. nel corso degli accessi ha proceduto ad accertamenti 

dell’immobile ed ha constatato lo stato dei luoghi (cfr. allegati verbali 
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di accesso) eseguendo nel contempo rilievi fotografici, planimetrici 

ed altimetrici,  relativi all’immobile oggetto di giudizio. 

Il bene sottoposto a pignoramento, avente ad oggetto 

l’appartamento di proprietà dei sigg.

 promosso dal BANCA NAZIONALE DEL 

LAVORO S.P.A., è sito nel Comune di Napoli alla Via Cupa 

Fosso del Lupo, n°128. 

               PROVENIENZA 

− In ordine alla provenienza la parte venditrice dichiara 

che l'immobile innanzi venduto le è pervenuto per 

acquisto fattone dal sig. nato a 

Summonte (AV) il 15 dicembre 1936, con atto di 

compravendita per Notaio Maria Guida - di Napoli in 
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− al signor  il detto immobile era pervenuto 

per acquisto fattone da

con atto per Notaio 

Diego Ciro Vanacore di . Mondragone del 28 febbraio 

1982, registrato a 

al quale 

atto le parti si rimandano per la più remota 

provenienza.  
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Con atto di compravendita del 18 dicembre 2006 i 

sigg. 

congiuntamente ed in parti uguali tra loro 

acquistano la piena proprietà della seguente 

consistenza immobiliare sita in Napoli facente parte del 

fabbricato sito alla Via Cupa Fosso del Lupo n.128, e 

precisamente: 

- appartamento posto al secondo piano, distinto col 

numero interno 9 (nove), composto di due vani ed 

accessori, avente accesso dalla porta sul pianerottolo 

di fronte salendo, confinante con la detta via, con 

pianerottolo di scale e con proprietà già 
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- immobile riportato nel Catasto Fabbricati del Comune 

di Napoli (NA), sez. SEC, Foglio 8, particella 274 

sub.16, z.c.4, cat. A/2, cl.4, vani 4,5, Rendita Euro 

325,37, Cupa Fossa Del Lupo n.128, piano 2^, interno 

9, ancora in ditta: a Summonte il 

15 dicembre 1936, proprietario per 1000/1000, per 

ineseguita voltura. 

La vendita segue a corpo con ogni accessorio, 

accessione, dipendenza, pertinenza, comunione, con 

la quota proporzionale di comproprietà su tutte le parti 

comuni del fabbricato, quali risultano per legge o 

destinazione, e per il regolamento di condominio 

esistente, che con le annesse tabelle millesimali, 
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travasi depositato negli atti del Notaio Guido Rega di 

Napoli con verbale in data 29 maggio 1967, registrato 

La vendita segue inoltre con riferimento allo stato di 

fatto e di diritto in cui la consistenza immobiliare 

venduta si trova come pervenuta. 

GARANZIE 

La parte venditrice, assicura e garantisce la piena 

proprietà, disponibilità e libertà della consistenza 

immobiliare innanzi venduta, da pesi, vincoli, 
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afficienze ipotecarie e trascrizioni comunque 

pregiudizievoli.  

Qualsiasi imposta o tassa arretrata, oneri 

condominiali pendenti di qualunque genere, anche 

se non ancora accertati fino ad oggi, 

continueranno a gravare a carico della parte 

venditrice. 

DICHIARAZIONI AI SENSI DELLE LEGGI  

28 febbraio 1985 n.47, 23 dicembre 1994 n.724, 

23 dicembre 1996 n.662 e del D.P.R. 6 giugno 

2001 n.380. 
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La parte venditrice, previa ammonizione e richiamo 

da parte di me Notaio, circa le sanzioni penali cui è 

soggetta in caso di dichiarazione mendace, ai 

sensi degli articoli 3 e 76 del D.P.R. 28 dicembre 

2000 n.445, dichiara, assumendosene la piena 

responsabilità: 

- che il fabbricato di cui fa parte l'immobile 

innanzi venduto e l'immobile stesso, è stato 

costruito in data precedente al 1° settembre 

1967, in virtù di licenza edilizia n.298 rilasciata 

dal Comune di Napoli (NA) in data 31 marzo 

1964 e volturata con licenza n.131, prorogata 

con licenza n.55 del 30 gennaio 1967. 
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*          *          * 

COMPOSIZIONE DELL’IMMOBILE 

Il compendio pignorato è costituito da un appartamento posto al 

piano secondo composto dai seguenti ambienti: 

• Ambiente ingresso, 

• vano-cucina, 

• vano-letto, 

• piccolo ripostiglio, 

• bagno, 

• vano-letto matrimoniale, 

- Il tutto è riportato nel Catasto Fabbricato del Comune 

di Napoli: 
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 alla Sezione SEC, foglio 8, particella 274, sub 

16, Categoria A/2, classe 4, superficie catastale 

86,00 mq; consistenza vani 4,5; Z.C. 4; interno 

9; R.C. Euro 325,37 alla Via Cupa Fosso del 

Lupo, n°128, Napoli piano secondo. 

L’appartamento ha: 

• una porta di ingresso; 

• i soffitti sono tinteggiati a tempera; 

• le pareti sono tinteggiati a tempera ed alcune pareti sono 

con parati; 

• un impianto elettrico; 

• impianto idrico-sanitario; 

• impianto citofonico; 
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• impianto condizionamento. 

L’intero stabile, di cui è parte integrante il bene in esame, è di 

edilizia privata e si presenta in buone condizioni. 

L’immobile sia per le rifiniture che per la manutenzione si presenta 

in buone condizioni (cfr. rilievi fotografici allegati). 

L’epoca di realizzazione del fabbricato è antecedente al 1-09-

1967. 

Si riportano in allegato i rilievi planimetrici dell’immobile in scala 

1:100 (cfr. planimetria catastale). 

L'immobile è occupato dai sigg. 

unitamente ai propri due figli.  

L’immobile in questione è stato costruito in epoca antecedente al 

primo settembre 1967 e che successivamente non sono state 
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effettuate modifiche che richiedessero il rilascio di autorizzazioni 

amministrative. 

Si fa presente che il Condominio, di cui fa parte l’immobile dei 

debitori, è rappresentato da un amministratore pro tempore nella 

persona dell’arch. Ernestina Veneziano. 

Per quanto concerne la situazione debitoria dell’immobile, di 

proprietà dei sigg.

l’amministratore arch. Ernestina Veneziano, in relazione al resoconto 

degli oneri condominiali, ha inviato al C.T.U., in data 22 febbraio 

2022, la seguente dichiarazione: 

“ sull’immobile individuato come int.9, secondo piano, 

di proprietà dei sigg. 

 non gravano quote condominiali insolute e che, 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

R
D

IL
E

 S
T

E
F

A
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: d
dc

57
9



47 

 

 

 

 

 

quindi, fino alla data del 28 febbraio 2022, i pagamenti 

delle quote ordinarie e straordinarie risultano assolti.”  

L’immobile versa in uno stato di conservazione buono. 

Si riportano in allegato i rilievi planimetrici dell’immobile in scala 

1:100 (cfr. planimetria catastale). 

IDENTIFICAZIONE DELL’IMMOBILE DA STIMARE 

Il bene oggetto della stima consiste in una unità immobiliare, con 

destinazione ad appartamento, ubicata in Napoli alla Via Cupa 

Fosso del Lupo, n°128, Napoli, piano secondo.  

Esso è così identificato nel N.C.E.U. del Comune di Napoli: 

Foglio Particella Sub Piano Categoria Classe Consistenza Rendita 

8 274 16 2° A/2 4 4,50 vani      Euro 325,37 
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(confronta visura catastale allegata). 

La superficie lorda (commerciale) è di 86,00 mq come di seguito 

riportata: 

 

Calcolo superficie commerciale (mq) 

Descrizione 

 

 Sup. lorda 

mq 

Coeff. 

 

Sup. comm. 

Mq 

 

Appartamento 

 

86,00 

 

100/% 

 

86,00 

TOTALE (Sc): SUPERFICIE COMMERCIALE 86,00 

 

I dati catastali indicati nell'atto di precetto e nell'atto di 

pignoramento coincidono con quelli indicati nell'atto di 

provenienza. 

DESCRIZIONE DELLA ZONA DI UBICAZIONE 
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 DELL’IMMOBILE 

L’immobile in oggetto è situato nella zona nuova di Napoli, in una 

area con destinazione prevalentemente ad abitazioni civili.  

Lo stesso risulta servito dalle maggiori infrastrutture, nonché da 

strutture ospedaliere. 

STIMA/VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE 

Ai fini della presente valutazione è stato utilizzato il cosiddetto 

metodo comparativo o diretto e metodo indiretto, in riferimento 

alla disposizione in materia di individuazione dei criteri utili per la 

determinazione del valore normale dei fabbricati, di cui all’art. 1, 

comma 307, della legge 27/12/2006, n.296 (Legge finanziaria 

2007). 

Tale metodo prevede la formazione di una scala di valori noti, 

desunti da compravendite di immobili similari, in cui inserire il cespite 
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da stimare sulla base delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 

che in esso si sono riscontrate. 

Sono stati, pertanto, acquisiti elementi di mercato desunti dalle 

seguenti fonti: 

• Ministero dell’Economia e delle Finanze                      

O.M.I. - Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia 

delle Entrate (aggiornato all’anno 2021 – 1° Semestre):  

Fascia/zona: Suburbana/SECONDIGLIANO  

Codice di zona: E34 

Microzona catastale n.: 0   

Tipologia Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

(€/mq) Superficie 

Min Max 

 

Abitazioni di 

tipo civile 

 

Normale 

 

1.250,00 

 

1.950,00 

 

L 
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Tali caratteristiche possono essere sintetizzate nelle seguenti voci: 

- Dimensione dell’immobile:       facile collocazione sul mercato 

- Esposizione:                       sufficiente  

- Manutenzione:                          buona   

- Qualità delle rifiniture:                         buona    

- Stato d’uso:                          buona    

Sulla base delle suesposte considerazioni e valutazioni, assumendo 

come parametro di riferimento il metro quadro di superficie 

commerciale utile, si è attribuito a questo un valore: 

Valore normale unitario = Valore OMI min + (Valore OMI max -

Valore OMI min) x K/coeff. Ad. Cat. 
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ove K = rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1 

(taglio superficie) e K2 (livello di piano), ed è calcolato sulla base 

della seguente formula 

K = (K1 + 3 x K2)/4 

K1 (taglio superficie) = 1,00 

K2 = piano intermedio = 0.8 

Quindi: 

K = (1,00 + 3 x 0.8)/4 = 0.85 

Coefficiente di adeguamento catastale: 

conversione da categoria catastale a categoria OMI = 0.98 

Allora: 

Valore normale unitario = 1.250,00 + (1.950,00 - 1.250,00) x 0.85= 

1.845,00/0,98 = 1.882,65 €/mq  
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arrotondato a Vum = 1.880,00 €/mq (Valore unitario di mercato) 

Per il calcolo della Superficie Commerciale ci si è riferiti alla 

Norma Uni 10750:2005 “Criteri per la valutazione patrimoniale”. 

La Sc è pari alla superficie lorda dell’immobile più gli accessori 

(balconi, terrazze, cantine, posti auto) calcolati in quota parte 

Sc = Sl + xA +yB + zC +…… 

dove: 

Sl  è la superficie lorda dell’appartamento cioè la somma 

delle superfici calpestabili o nette, più quella dei 

tramezzi, più quella intera dei muri perimetrali e la metà 

dei muri portanti. 

x, y, z  sono coefficienti di ponderazione (0,25 per i balconi e 

terrazze scoperte; 0,35 per i balconi e terrazze coperte; 
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0,35 per i patii, cavedii e porticati; 0,60 per le verande; 

0,15 per i giardini di appartamenti e casette a schiera; 

0,10 per i giardini di ville e villini; 0,50 murature 

portanti). 

A, B, C sono le superfici degli accessori. 

Nel contempo sono stati, altresì, acquisiti elementi di mercato 

desunti da altre fonti attendibili. 

Un’altra fonte da considerare, ai fini della rilevazione di prezzi di 

mercato, è quella del Listino Ufficiale della BIN per una zona 

ricadente in M7 – SECONDIGLIANO: 

• B.I.N. - Borsa Immobiliare di Napoli – Camera di Commercio 

di Napoli (Anno 2021 – 1° Semestre) MUNICIPALITA’ 7^ - 

SECONDIGLIANO: 
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Tipologia 
Stato 

conservativo 

V.M.U. 
Valore di Mercato 

Unitario 
 (€/mq) 

Superficie 

Min Max 

Abitazioni di 

tipo  

civile  

 

buono  

 

1.700,00 

 

2.100,00 

 

L 

 

pertanto si ritiene congruo attribuire all’immobile in oggetto un Valore 

unitario di mercato pari a Vum = 2.000,00 €/mq. 

Un’altra fonte da considerare, ai fini della rilevazione di prezzi di 

mercato, è quella del Borsino Immobiliare per la zona ricadente in 

ZONA CENTRALE – SECONDIGLIANO: 

• BORSINO IMMOBILIARE DI NAPOLI – QUOTAZIONI & 

RENDIMENTI (Anno 2021–GIUGNO) SECONDIGLIANO: 

si indica qui di seguito il valore di mercato unitario dell’immobile: 
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Tipologia 
Stato 

conservativo 

V.M.U. 
Valore di Mercato 

Unitario 
 (€/mq) 

Superficie 

Min Max 

 

Abitazioni  

 di tipo 

civile 

 

 

buono 

 

 

1.800,00 

 

 

2.200,00 

 

 

L 

 

pertanto si ritiene congruo attribuire all’immobile in oggetto un Valore 

unitario di mercato pari a Vum = 2.100,00 €/mq. 

La conoscenza dei prezzi di comparazione/raffronto viene 

determinata oltre che da indagini indirette anche da indagini 

dirette alle quali si affiancano i dati forniti. 

Entrambe concorrono all’individuazione di una scala di prezzi noti, 

all’interno della quale andrà collocato il prezzo dell’immobile oggetto 

di stima. 
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 Le indagini dirette scaturiscono attraverso la consultazione 

di agenzie immobiliari, di professionisti nel settore immobiliare 

nonché di siti ed annunci pubblicitari: 

 Il sito https://www.immobiliare.it/annunci/90772375/[28/01 

/2022 19:03:50] riporta l’annuncio inerente al riferimento e 

data di annuncio del 28/01/2022, riferito ad una tipologia di 

appartamento sito al 3° piano con ascensore con servizio di 

portierato e ascensore, di superficie 84 mq composto da un 

ingresso, un salone di 24 mq separato dalla cucina da porta a 

scrigno di vetro, dalla cucina con accesso alla prima 

balconata mentre il corridoio separa il lato notte; il bagno 

dispone di doccia e di vasca da bagno; la cameretta e la 

camera da letto ha un secondo balcone nella stessa zona 
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rispetto a quello di stima, in vendita ad un prezzo pari ad Euro 

169.000,00 con un valore unitario di mercato pari a Vum = 

2.012,00 €/mq arrotondato a: Vum = 2.000,00 €/mq; 

In definitiva il valore ottenuto mediante l’utilizzo delle tabelle OMI 

ed il valore ottenuto mediante l’utilizzo del Listino Ufficiale della 

BIN ed il valore ottenuto mediante l’utilizzo del BORSINO 

IMMOBILIARE DI NAPOLI sono stati successivamente confrontati 

con il valore acquisito dalle indagini dirette, relativo a un 

appartamento ubicato nella medesima zona, stimato dalle agenzie 

immobiliari locali e attualmente in vendita, che ci conducono al 

seguente Valore unitario di mercato: 

€ 1.880,00 + € 2.000,00 + € 2.100,00 + € 2.000,00 = 
4 

= 1.995,00 €/mq 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

R
D

IL
E

 S
T

E
F

A
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: d
dc

57
9



61 

 

 

 

 

 

Sulla base delle suesposte considerazioni e valutazioni si  assume c 

come parametro di riferimento il metro quadro di superficie 

commerciale utile.  

Per il calcolo della Superficie Commerciale ci si è riferiti alla Norma 

Uni 10750:2005 “Criteri per la valutazione patrimoniale”.  

Pertanto, si ha: 

Vm (valore immobile) = 86,00 mq x € 1.995,00 €/mq =                    

€ 171.570,00  

arrotondato ad EURO: 171.500,00.  

E’ possibile vendere il bene pignorato in un solo Lotto in quanto 

non divisibile, trattandosi di un immobile facente parte di un 

fabbricato di cui in narrativa.  
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Alla luce di quanto sopra esposto il sottoscritto ritiene che, nello 

stato di fatto in cui trovasi il bene, si possa indicare quale più 

probabile Valore a base d’asta il seguente valore:   

LOTTO: VALORE A BASE D’ASTA = EURO: € 171.500,00  

(EURO CENTOSETTANTUNOMILACINQUECENTO/00).  

Il C.T.U. ha ritenuto utile e necessario eseguire sia dei rilievi  

planimetrici che fotografici per fornire al G.E. Dott. Montefusco 

Gabriele, della 5^ Sezione Civile del Tribunale di Napoli, una 

rappresentazione visiva dei luoghi e dei suoi accertamenti effettuati. 

Tali rilievi eseguiti sul posto evidenziano lo stato e la posizione 

attuale dell’immobile visionato. 

Si è cercato di fotografare le parti in questione rilevandole da diverse 

posizioni per una più completa visione:  
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• complessivamente sono state eseguite fotografie 

sia all’interno dell’immobile che all’esterno dello 

stesso.  

Si rassegna il mandato ricevuto rimanendo, pertanto, a disposizione 

della S.V. ill.ma per qualsiasi ulteriore delucidazione e ringrazian-

doLa per la fiducia accordatami. 

Napoli, 28/02/2022  

                                             IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

                                                       (ING. STEFANO CARDILE)          

*          *          *          *          * 

 Si allega alla presente:  

1) comunicazione accesso del custode con il C.T.U. 

per la procedura esecutiva R.G.E. n°643-2021;   
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2) verbale di accesso del 14.01.2022; 

3) verbale di accesso del 28.01.2022; 

4) planimetria catastale dell’immobile del foglio 8, 

particella 274, sub 16, piano secondo, interno 9, in 

scala 1:100;    

5) visura storica catastale dell’immobile; 

6) Estratto di mappa catastale; 

7) relazione notarile; 

8) Agenzia Entrate - Banca Dati Delle Quotazioni 

Immobiliari O.M.I. - Osservatorio del Mercato 

immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (aggiornato 

all’anno 2021 – 1° semestre) fascia/zona: Suburbana/ 

SECONDIGLIANO codice zona E34, tipologia 
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prevalente: abitazioni di tipo civile, destinazione 

residenziale;  

9) Vendita Appartamento Trilocale in Cupa Fosso del. 

Lupo, Napoli, in buono stato;   

10) Nota di trascrizione ; 

11) Atto di Compravendita; 

12) attestazione di conformità; 

13) attestazione di conformità; 

14) attestazione di conformità; 

15) istanza di vendita 

16) Nota di Trascrizione Atto Notarile;  

17) Atto di fusione Banca Nazionale del Lavoro e BNP 

Paribas Personal Finance S.p.A.; 
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18) Atto di precetto BNL 

19) Atto di pignoramento BNL 

20) Contratto di mutuo 

21) Estratto di matrimonio 

22) situazione debitoria dei sigg. 

23) Nota iscrizione ipoteca; 

24) Nota di deposito BNL 

25) Nota iscrizione ruolo; 

26) Verbale cambio denominazione Banca UCB a BNP 

Paribas Verbale di Assemblea rep.193397; 

27) Avv. Corvino Nota di deposito BNL  

28) Avv. Corvino Provvedimento 569 BNL 

notificato; 
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29) G.E. Montefusco Comunicazione Nomina C.T.U.; 

30) G.E. dott. Montefusco comunicazione conferimento 

incarico al C.T.U. 

31) Nomina C.T.U.; 

32) G.E. dott. Montefusco conferimento incarico C.T.U.; 

33) G.E. dott. Montefusco mandato al C.T.U.; 

34) Accettazione incarico C.T.U. per la Procedura 

Esecutiva R.G.E. N°643-2021-G.E. Montefusco, 

della 5^ Sezione Civile, Tribunale di Napoli; 

35) rilievi fotografici n°26 eseguiti in loco illustrando 

tutte le parti in questione per la descrizione 

dell’immobile nonché della parte esterna dove è 
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ubicato il bene oggetto di determinazione e di 

stima; 

36) rilievi fotografici n°25; 

37) rilievi fotografici n°24; 

38) rilievi fotografici n°23; 

39) rilievi fotografici n°22. 

Napoli, 28/02/2022  

                                             IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

                                                        (ING. STEFANO CARDILE) 
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