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I diritti in titolarità della debitrice, come sopra riportati, sono correttamente richiamati nell’atto di 
pignoramento a carico della stessa.  

FORMAZIONE DEI LOTTI  

Trattandosi di un appartamento e di unità ad esso, di fatto, pertinenziali (due piccoli locali 
deposito, un lastrico solare e una zonetta esterna posta sul retro del fabbricato di afferenza) si 
stabilisce, come per altro gli stessi sono stati trasferiti all’esecutata, di formare un lotto di 
vendita unico, così identificato e descritto: 

Quota pari a 1/1 della piena proprietà di un compendio afferente ad un piccolo fabbricato per 
civili abitazioni sito in Napoli alla via Vittorio Veneto n. 155, composto da una unità abitativa al 
piano primo, caratterizzata da soggiorno, camera, cameretta (realizzata su un originario 
balcone), cucinino, bagno e balcone, censita in C.F. alla sez. SCA, foglio 8, p.lla 335, sub 6, 
cat. A2, da due locali deposito al piano seminterrato e terra, censiti in C.F. alla sez. SCA, foglio 
8, p.lla 335, subb 10 e 11, cat. C2, da una porzione di lastrico solare con accesso dalla scala 
comune, non posta in corrispondenza dell’appartamento e priva di delimitazioni e recinzioni, 
censita in C.F. alla sez. SCA, foglio 8, p.lla 335, sub 15, nonché, infine, da una zonetta di 
terreno di 88 mq allocata sul retro del fabbricato, con accesso da area non pignorata, censita in 
C.T. al foglio 16, p.lla 936, qualità frutteto.

QUESITO N. 2 - DESCRIZIONE DEI BENI  

IDENTIFICAZIONE 

Quota pari a 1/1 della piena proprietà di un compendio afferente ad un piccolo fabbricato per 
civili abitazioni sito in Napoli alla via Vittorio Veneto n. 155, composto da una unità abitativa al 
piano primo, caratterizzata da soggiorno, camera, cameretta (realizzata su un originario 
balcone), cucinino, bagno e balcone, censita in C.F. alla sez. SCA, foglio 8, p.lla 335, sub 6, 
cat. A2, da due locali deposito al piano seminterrato e terra, censiti in C.F. alla sez. SCA, foglio 
8, p.lla 335, subb 10 e 11, cat. C2, da una porzione di lastrico solare con accesso dalla scala 
comune, non posta in corrispondenza dell’appartamento e priva di delimitazioni e recinzioni, 
censita in C.F. alla sez. SCA, foglio 8, p.lla 335, sub 15, nonché, infine, da una zonetta di 
terreno di 88 mq allocata sul retro del fabbricato, con accesso da area non pignorata, censita in 
C.T. al foglio 16, p.lla 936, qualità frutteto.

CONFINI 

I confini dei beni del lotto risultano essere i seguenti: 

Appartamento – p.lla 335, sub 6: cassa scale, cortile comune, proprietà xxx o aventi 
causa, proprietà xxx o aventi causa 

Locale deposito – p.lla 335, sub 10: cortile comune, proprietà xxx o aventi causa, 
proprietà xxx o aventi causa 

Locale deposito – p.lla 335, sub 11: cortile comune, proprietà xxx o aventi causa, 
passaggio comune 

Lastrico solare – p.lla 335, sub 15: cassa scale, Via Vittorio Veneto, proprietà xxx o aventi 
causa 

Area esterna – p.lla 936: particella 937, proprietà xxx o aventi causa, particella 102 
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DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI (CONDIZIONI, CARATTERISTICHE 
COSTRUTTIVE E TECNOLOGICHE) 

Il compendio oggetto del presente lotto afferisce ad un piccolo fabbricato per civili abitazioni sito 
in Napoli alla via Vittorio Veneto n. 155, nel quartiere Piscinola.   

Vista aerea e prospettica del fabbricato di via Vittorio Veneto n. 155, Napoli 

Dal civico n. 155 di via Vittorio Veneto, attraverso un portone ligneo posto in posizione 
baricentrica, si accede ad un androne comune presso il cui fondo sono allocati la scala che 
serve i diversi livelli del manufatto nonché la porta di accesso all’area esterna posteriore.   

Vista di portone e androne del fabbricato  

Il fabbricato, che presenta l’impianto originario, e più vetusto, in muratura portante e le 
sopraelevazioni postume in c.a., è caratterizzato da un piano terra, con due appartamenti 
disposti ai lati dell’androne, in posizione diametralmente opposta; da un piano primo, con tre 
appartamenti: due insistenti su quelli inferiori e il terzo (quello oggetto di interesse) allocato, per 
la maggiore estensione, in una sorta di propaggine posteriore all’impianto originario del 
fabbricato, realizzata su pilotis; da un piano secondo, con un solo appartamento insistente sulla 
verticale destra; da un livello seminterrato ove sono allocati diversi locali deposito/cantina. Sul 
retro si trova un’area cortilizia, con accesso dal fondo della scala comune, in parte pavimentata 
e in parte attrezzata a giardino, che risulta composta da tre zonette di diversa proprietà, tra cui 
quella annessa al lotto di causa (p.lla 936).  

L’appartamento staggito, come accennato, si trova al piano primo in corrispondenza della 
verticale di sinistra del manufatto. In vero, solo una stanza (la camera da letto) rientra nella 
verticale principale mentre la restante estensione si sviluppa in un ampliamento che fuoriesce 
dal perimetro della detta verticale principale e che trae accesso, per tale allocazione, da un 
ballatoio esterno cui, a sua volta, si accede da un vano porta presente sul fondo della scala. 
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Vista della porta di accesso al ballatoio esterno, posto sul retro del fabbricato, e dettaglio della porta di 
ingresso dal ballatoio all’abitazione staggita  

L’appartamento risulta composto da una stanza centrale adibita a soggiorno, da una camera 
principale posta sulla sinistra del soggiorno, da una cameretta realizzata in una superfetazione 
postuma, edificata su un originario balcone, nonché da una cucinetta e un bagno, posti sulla 
destra del soggiorno. Il tutto per una superficie commerciale complessiva pari a circa 58,00 mq, 
inclusa la cameretta (realizzata sull’originario balcone di circa 5 mq), ed un'altezza interna netta 
che varia da 3.30 ml per la camera da letto annessa al perimetro del fabbricato principale e 3.60 
ml per gli altri ambienti realizzati nella propaggine posteriore. All’appartamento è annesso un 
balcone, di circa 4 mq, che prospetta sull’area cortilizia allocata sul retro del fabbricato. 

    

Vista dell’appartamento posto al piano primo, sul retro, del fabbricato di afferenza e dettaglio laterale 
dello stesso con evidenza della superfetazione entro cui è realizzata l’odierna cameretta  

La qualità originaria delle finiture e delle dotazioni impiantistiche dell’appartamento è mediocre, 
analogamente dicasi per il relativo stato generale di conservazione e manutenzione.  
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Vista di soggiorno e camera 

In particolare, presso i luoghi, si è rilevato: alle pareti, rivestimenti in pittura lavabile per le 
camere e gres ceramico per bagno e cucinino; pavimenti in piastrelle di gres e laminato; infissi 
interni in legno e infissi esterni invetriati con telai in pvc ed elementi oscuranti integrati.  

    

Vista di cameretta e cucinino 

L'appartamento è dotato di impianto elettrico, di cui non si rinviene la conformità; non è 
presente l’impianto di riscaldamento; l’acqua calda sanitaria è prodotta con boiler elettrico; 
l’alimentazione della cucina a gas avviene a mezzo di bombola; gli impianti idrici, di adduzione 
e scarico, versano in un generale mediocre stato di conservazione e funzionamento.  

    

Vista di bagno e balcone dell’unità 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



8 

I due locali deposito traggono accesso dal retro del fabbricato. Dalla porta posta sul fondo 
dell’androne di quest’ultimo, in particolare, attraverso una scaletta esterna, si esce presso la 
corte posteriore. Da questa, a margine del perimetro sud del fabbricato, si accede ad un livello 
leggermente sottoposto ove, sulla sinistra, si trova la porta di ingresso al locale censito con il 
sub 10, caratterizzato da due ambienti a diversi livelli per una superficie complessiva di circa 25 
mq, catastalmente individuato al piano seminterrato in quanto posto al di sotto della verticale 
originaria del fabbricato di afferenza; sulla destra dello spazio di accesso al precedente locale si 
trova poi un piccolo ballatoio comune che offre accesso ad un altro locale seminterrato, di 
proprietà aliena, nonché, lateralmente, alla piccola cantinola staggita, censita con il sub 11, di 
circa 3 mq, catastalmente individuata al piano terra in quanto realizzata al di sotto del ballatoio 
eterno al perimetro della verticale originaria del fabbricato.  

    

Vista dell’accesso al locale sub 10 dalla corte posteriore del fabbricato e dettaglio interno dello stesso 

    

Vista dell’accesso al locale sub 11 dalla corte posteriore del fabbricato e dettaglio interno dello stesso 

Alla consistenza pignorata è, inoltre, annessa una porzione di lastrico solare di circa 53 mq. 
Trattasi della porzione che insiste, a margine di via Vittorio Veneto, sulla verticale sinistra del 
fabbricato, al piano secondo dello stesso, con accesso dalla scala comune. La stessa è 
collegata senza soluzione di continuità ad altra porzione aliena: quella posteriore, che insiste 
sull’impronta dell’appartamento staggito. La porzione oggetto di interesse non solo non è 
delimitata da quella limitrofa e aliena ma, trattandosi di mero lastrico, è rifinita con la sola 
guaina verniciata a pavimento ed è priva di elementi di perimetrazione (ringhiera o parapetto).  
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Viste della porzione di lastrico staggita (area in blu nella foto a destra) 

Completa il lotto di vendita una porzione di area cortilizia esterna, posta sul retro del fabbricato, 
di forma pressoché rettangolare, avente una estensione pari a circa 88 mq, censita in C.T. al 
foglio 16 con la p.lla 936.  

     
Vista aerea della zonetta e stralcio del relativo estratto di mappa 

L’accesso alla zonetta avviene dalla già citata porta allocata sul fondo dell’androne comune, 
attraverso un’area censita con la p.lla 937 del medesimo foglio 16 di cui l’esecutata è 
proprietaria in quota (attualmente è proprietaria per 1/2 della piena proprietà). Tale quota non 
risulta, però, pignorata. 

La zona di terreno staggita, p.lla 936, risulta perimetrata da un muretto grezzo in blocchi 
cementizi entro cui è realizzato un varco di accesso dalla limitrofa p.lla 937. Attesa la 
circostanza che la quota della detta p.lla 937 di proprietà dell’esecutata non risulta pignorata, di 
fatto, l’area staggita si ritrova ad essere interclusa ossia accessibile da particella terza.   
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OSSERVAZIONI GENERALI  

Appartamento – p.lla 335, sub 6 

 I dati catastali coincidono con quelli riportati nel titolo esecutivo, nel verbale di 
pignoramento nonché nella relativa nota di trascrizione; 

 La planimetria catastale attualmente in atti (risalente al 1966) non è pienamente conforme 
allo stato attuale dei luoghi in quanto sull’originario balcone esposto ad ovest è oggi 
realizzata una superfetazione entro cui risulta allocata la cameretta dell’unità; 

 I dati relativi all’indirizzo sono corretti; 

 I dati di classamento risultano sostanzialmente congruenti con la destinazione, la 
consistenza e le caratteristiche attuali del bene; 

 I dati identificativi derivano dalla costituzione nell’anno 1966 (ante impianto 
meccanografico); 

 L’unità è attualmente correttamente intestata all’esecutata, per i corrispondenti diritti. 

Locale deposito – p.lla 335, sub 10 

 I dati catastali coincidono con quelli riportati nel titolo esecutivo, nel verbale di 
pignoramento nonché nella relativa nota di trascrizione; 

 La planimetria catastale attualmente in atti (risalente al 1977) è pressoché conforme allo 
stato attuale dei luoghi; 

 I dati relativi all’indirizzo sono corretti; 

 I dati di classamento risultano sostanzialmente congruenti con la destinazione, la 
consistenza e le caratteristiche attuali del bene; 

 L’attuale sub 10 deriva dal frazionamento, nel 1977 (ante impianto meccanografico), di un 
locale deposito di dimensioni maggiori (36 mq) censito con il sub 3 della p.lla 335; dalla 
detta soppressione sono derivati gli attuali sub 9 (di proprietà aliena), già scheda p. 2363, 
e sub 10, già scheda p. 2364; 

 L’unità è attualmente correttamente intestata all’esecutata, per i corrispondenti diritti. 

Locale deposito – p.lla 335, sub 11 

 I dati catastali coincidono con quelli riportati nel titolo esecutivo, nel verbale di 
pignoramento nonché nella relativa nota di trascrizione; 

 La planimetria catastale attualmente in atti (risalente al 1977) è pressoché conforme allo 
stato attuale dei luoghi; 

 I dati relativi all’indirizzo sono corretti; 

 I dati di classamento risultano sostanzialmente congruenti con la destinazione, la 
consistenza e le caratteristiche attuali del bene; 

 I dati identificativi derivano dalla scheda prot. 2362 della costituzione nell’anno 1977 (ante 
impianto meccanografico); 

 L’unità è attualmente correttamente intestata all’esecutata, per i corrispondenti diritti. 

Lastrico solare – p.lla 335, sub 15 

 I dati catastali coincidono con quelli riportati nel titolo esecutivo, nel verbale di 
pignoramento nonché nella relativa nota di trascrizione; 
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 I dati di classamento risultano sostanzialmente congruenti con la destinazione, la 
consistenza e le caratteristiche attuali del bene; 

 I dati identificativi derivano dalla scheda prot. 2361 della costituzione nell’anno 1977 (ante 
impianto meccanografico); 

 L’unità è attualmente correttamente intestata all’esecutata, per i corrispondenti diritti. 

Area esterna (zonetta di terreno) – p.lla 936 

 I dati catastali coincidono con quelli riportati nel titolo esecutivo, nel verbale di 
pignoramento nonché nella relativa nota di trascrizione; 

 I dati relativi all’indirizzo sono corretti; 

 I dati di classamento risultano sostanzialmente congruenti con la destinazione, la 
consistenza e le caratteristiche attuali del bene; 

 La p.lla deriva dal frazionamento in data 01/06/1977 (in atti dal 27/05/1986) della 
originaria p.lla 102; dal detto frazionamento sono, infatti, scaturite la p.lla 936 staggita e la 
limitrofa p.lla 937 (da cui la prima trae accesso) non pignorata, sebbene l’esecutata, ad 
oggi, ne sia proprietaria per 1/2; 

 L’unità è attualmente correttamente intestata all’esecutata, per i corrispondenti diritti. 

QUESITO N. 4 – SCHEMA SINTETICO 

LOTTO UNICO – Quota pari a 1/1 della piena proprietà di un compendio afferente ad un piccolo 
fabbricato per civili abitazioni sito in Napoli alla via Vittorio Veneto n. 155, composto da una 
unità abitativa al piano primo, caratterizzata da soggiorno, camera, cameretta (realizzata su un 
originario balcone), cucinino, bagno e balcone, censita in C.F. alla sez. SCA, foglio 8, p.lla 335, 
sub 6, cat. A2, da due locali deposito al piano seminterrato e terra, censiti in C.F. alla sez. SCA, 
foglio 8, p.lla 335, subb 10 e 11, cat. C2, da una porzione di lastrico solare con accesso dalla 
scala comune, non posta in corrispondenza dell’appartamento e priva di delimitazioni e 
recinzioni, censita in C.F. alla sez. SCA, foglio 8, p.lla 335, sub 15, nonché, infine, da una 
zonetta di terreno di circa 88 mq, in parte pavimentate e in parte trattata a giardino, allocata sul 
retro del fabbricato e censita in C.T. al foglio 16, p.lla 936, qualità frutteto. I beni del compendio 
sono conformi alle relative planimetrie catastali in atti, a meno dell’appartamento perché presso 
lo stesso risulta un volume edificato su un originario balcone (che va ripristinato). I beni del 
compendio sono stati edificati di sicuro prima nel 1967 (risultano successivi il frazionamento dei 
locali cantinati, da cui deriva il sub 11, e una superfetazione realizzata su un originario balcone 
dell’appartamento sub 6, che va eliminata) ma non si ha contezza degli eventuali titoli all’uopo 
rilasciati, con particolare riferimento ai piani superiori al livello terra, che risulta di vetusto 
impianto. Non si altresì contezza del rilascio di licenze di abitabilità/agibilità dei luoghi. 

Valore stimato: 113.000,00 euro 

QUESITO N. 5 – PROVENIENZE VENTENNALI 

I beni in oggetto appartengono, per 1/1 della piena proprietà, alla sig. OMISSIS. 

La sig.ra debitrice è coniugata dal 25/10/20213 con il sig. OMISSIS. I coniugi, inizialmente in 
regime di comunione, con atto del 22/06/2017 a rogito del notaio Loredana Grimaldi hanno poi 
scelto il regime della separazione legale dei beni.  

Il compendio (oltre la quota di 1/3 della piena proprietà della zonetta di terrena p.lla 937, non 
pignorata, da cui trae accesso la staggita p.lla 936) è pervenuto all’esecutata in virtù dell’atto di 
compravendita rogato dal notaio Loredana Grimaldi in data 22/06/2017, rep. 45117/10105, 
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**** 

Al sig. OMISSIS la piena proprietà, oltre altro, dei beni oggetto di interesse era pervenuta in 
virtù dei seguenti titoli: 

 successione in morte al padre OMISSIS deceduto ab intestato in Napoli il 06/04/1965, giusta 
denuncia num. 4473 - vol.1804, trascritta presso la Conservatoria di Napoli 3 addi' 
07/10/1965 ai nn. 47709/34115 e denuncia in rettifica per rinunzia del coniuge superstite 
IMPERATORE Concetta, nata a Napoli il 02/10/1889, num.187 vol.1823, trascritta presso la 
Conservatoria di Napoli 3 addi' 15/02/1966 ai nn.7721/5473. Morendo il sig. OMISSIS lascia 
a sé superstiti la moglie OMISSIS e i sei figli OMISSIS. Nella successione del sig. OMISSIS 
cade una porzione del fabbricato in Napoli alla via Vittorio Veneto n. 155 composto da un 
cantinato con tre ambienti, un piano terra con un appartamento e un piano primo con due 
appartamenti, nonché una retrostante zona di terreno, il tutto così descritto: 

    

 atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso rogato dal notaio Alessandro Chieffi in data 
09/12/1965, rep. 84697/6911, trascritto presso la Conservatoria di Napoli 3 addi' 04/01/1966 
ai nn. 134/86. Con tale atto la sig.ra OMISSIS cede la propria quota di 1/6 della piena 
proprietà dei beni pervenuti dalla successione paterna in favore del germano OMISSIS, in 
ragione di 11/90, ed in favore dei germani OMISSIS, in ragione di 1/90 di piena proprietà 
ciascuno.  

  atto di divisione rogato dal notaio Francesco Salvo in data 01/06/1977, rep. 12381/1630, 
trascritto presso la Conservatoria di Napoli 1 addì 30/06/1977 ai nn. 10004/7251. Con tale 
atto i germani OMISSIS, il primo proprietario per 26/90 della piena proprietà e gli altri per 
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Nel 1951, attesa la volontà dei germani OMISSIS di dividere in due parti il compendio, lo stesso 
viene precisamente descritto dal geometra che cura la perizia eseguita a monte dell’atto di 
divisione. Il geometra descrive distintamente la presenza del solo piano terra, con due 
appartamenti uguali e specchiati rispetto all’asse dell’androne centrale. Nell’atto di divisione 
vengono anche disciplinati i termini dei possibili futuri ampliamenti a cura degli stessi germani. 
In buona sostanza i germani, complice la conformazione simmetrica del vetusto manufatto, si 
assegnano porzioni di edificio, e retrostanti terreni, posti ai lati di una linea immaginaria che 
passa al centro del lotto, in corrispondenza dell’androne del fabbricato che rimarrà comune. Al 
sig. OMISSIS, e successivamente alla sua stirpe, va la porzione di sinistra, guardando dalla 
strada; al sig. OMISSIS quella di destra. 

E’ dunque certo che alla data del 1951 non era presente ancora nessuno dei tre appartamenti 
del piano primo. Questi ultimi sono stati evidentemente edificati tra tale 1951 e il 1965. Nel 
1965, infatti, alla morte del sig. OMISSIS, i beni allo stesso pervenuti a seguito della divisione 
del 1951, tanto nella relativa successione quanto in un atto del 1965 con cui una delle eredi 
cede le proprie quote ai germani, vengono descritti con la presenza del piano primo, presso il 
quale risultano due appartamenti: l’uno anteriore, con accesso dalla costruita scala interna 
all’androne, e l’altro posteriore, con accesso da passetto esterno cui si giunge dalla medesima 
scala. Quest’ultimo è proprio l’appartamento staggito. Del 1966 è altresì la costituzione 
catastale con la presentazione delle relative planimetrie. Per altro, all’appartamento pignorato è 
proprio ancora abbinata la planimetria del 1966, cui lo stesso è conforme a meno di una 
superfetazione evidentemente postuma realizzata presso il balcone che prospettava a ovest ed 
entro la quale è allocata l’odierna cameretta dell’unità.   

I manufatti del compendio, fatta salva la suddetta superfetazione (che va evidentemente 
eliminata), sono dunque sicuramente stati edificati prima del 1967, per altro in una zona 
suburbana del comune (il perimetro del centro edificato del comune è stato individuato con 
delibera consiliare del 04/07/1972). La circostanza può rilevare ai fini della trasferibilità degli 
stessi ma non, a rigore, della piena regolarità.  

Ai fini della piena regolarità, infatti, si osserva: 

 piano terra e piano seminterrato del fabbricato di afferenza possono dirsi legittimi, 
nell’assetto planovolumetrico generale, in quanto vetusti ossia presumibilmente edificati 
prima del 1935. La circostanza potrebbe legittimare pienamente i locali deposito, ma deve 
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osservarsi che gli stessi sono stati definiti nell’attuale assetto in virtù di un frazionamento 
del 1977 di cui non si ha contezza urbanistica ma solo ratifica catastale;  

 l’appartamento staggito, come tutto l’intero piano primo, è stato edificato tra il 1951 e il 
1965 (l’arco temporale è stato individuato per gli assunti di cui sopra) con ratifica catastale 
(la planimetria del 1966 è ancora in atti: i luoghi sono alla stessa conformi a meno della 
cameretta che va, di certo, eliminata per ripristinare l’originario balcone) ma senza evidenza 
di legittimazione urbanistica. Come si evince, infatti, dall’allegata certificazione del comune 
di Napoli, per il nominativo dell’allora proprietario (OMISSIS), all’indirizzo preciso (che mai è 
mutato, neanche in relazione al civico), non risulta evidenza di titoli edilizi. Vero è che la 
ricerca che opera il competente settore comunale potrebbe non essere esaustiva per la 
limitata organizzazione dei relativi archivi. Ne deriva, in ogni caso, che pur certi che il 
manufatto sia ante 1967, allo stato, non è possibile attestare con pari certezza la piena 
regolarità dello stesso; 

 così come non risultano allibrate pratiche edilizie per il piano primo, o comunque non ne 
sono stati reperiti riferimenti d’archivio, non risultano istanze di condono per alcun 
manufatto afferente al fabbricato di via Vittorio Veneto n. 155 né, di contro, sussistono 
provvedimenti per abusivismo noti al competente settore comunale, come si rileva dalle 
allegate certificazioni. 

Alla luce di quanto sopra, nella successiva stima si opererà una decurtazione del valore di 
mercato, che sarà pesata non solo per le indeterminazioni di cui sopra ma anche per le 
deminutio di cui ai punti seguenti. Si rinvia al paragrafo sugli adeguamenti del valore di stima 
per la determinazione della relativa detrazione.  

A completamento degli elementi legati alla regolarità edilizia, relativamente allo stato attuale dei 
luoghi, si rileva altresì che: 

 non si rinviene l’attestato di prestazione energetica (APE) dell’unità abitativa. Si segnala 
che sono in essere le condizioni di legge per cui è necessario redigere il documento ai fini 
della trasferibilità dell’appartamento; 

 non si rinviene la licenza di abitabilità dei luoghi; 

 non si rinviene attestazione relativa alla conformità degli impianti dei luoghi. 

 

NORMATIVA URBANISTICA 

Come si rileva anche dall’allegato certificato di destinazione urbanistica, richiesto per la piccola 
area di terreno p.lla 936, la zona di afferenza del compendio staggito: 

 rientra, come risulta dalla tavola della zonizzazione, 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 del PRG vigente per il comune di Napoli;  

 è classificata, come risulta dalla tavola 12 - vincoli geomorfologici, come area stabile; 

 non rientra nel perimetro delle zone vincolate dal Dlgs n.42/2004 parte terza, né nei 
perimetri dei piani territoriali paesistici "Agnano Camaldoli" (Dm 06.11.1995) e "Posillipo" 
(Dm 14.12.1995), ne' 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.778/1922;  
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 rientra nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.07.1972 
ai sensi dell'art. 18 della legge 865/71. 

QUESITO N. 7 – STATO DI POSSESSO 

All’atto del sopralluogo presso i beni del compendio i due locali deposito, il lastrico e la zonetta 
di terreno retrostante sono risultati nella disponibilità dell’esecutata; l’appartamento è risultato 
occupato da terzi in forza di contratto di locazione sottoscritto in data 03/07/2024, con 
decorrenza dal 01/07/2014, della durata di 3 anni rinnovabili per i restanti due, a fronte del 
pagamento di un canone annuo di 3.960,00 euro. Il contratto, che si allega, non è opponibile. 

QUESITO N. 8 – FORMALITÀ, VINCOLI E ONERI 

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 

 Non sussistono altre cause o procedimenti in corso oltre la procedura esecutiva in oggetto; 

 Non risultano vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dei beni; 

 Non risultano vincoli alberghieri di alienabilità e di indivisibilità; 

 Non risultano vincoli legati al carattere storico-artistico dell’immobile di afferenza dei beni 
pignorati (D.Lgs. 42/04 – ex Legge 1089/39); 

 Non risultano vincoli legati al carattere paesaggistico dell’area di afferenza dell’immobile cui 
appartiene il bene pignorato (D.Lgs. 42/04 – ex legge 1497/39); 

 Non risultano asservimenti trascritti né cessioni di cubatura;  

 Risulta per il locale deposito censito con il sub 11 della p.lla 335 una servitù di passaggio a 
favore, trascritta in data 09/12/2004 ai nn. 34508/20369, per la quale si rimanda al 
paragrafo successivo; 

 Come più volte già ribadito nel corpo della presente, si evidenzia che l’accesso alla staggita 
zonetta di terreno p.lla 936 avviene dalla p.lla 937 che non è oggetto di pignoramento, 
sebbene la stessa appartenga, per l’attuale quota di 1/2 della piena proprietà, alla debitrice. 
Non risulta la formalizzazione di alcuna servitù; 

 Non risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 
coniugale; 

 Non risultano vincoli di natura condominiale incidenti ed insistenti sui beni del presente lotto 
giacché non sussiste una realtà condominiale formalmente costituita; 

 Non risultano altri pesi o limitazioni d’uso. 

VINCOLI ED ONERI CHE SARANNO CANCELLATI O CHE POTRANNO ESSERE 
REGOLARIZZATI CON LA VENDITA 

ISCRIZIONI e TRASCRIZIONI 

 ISCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 1) del 06/07/2017 - Registro Particolare 2754 Registro 
Generale 18746 di ipoteca volontaria, per 120.000,00 euro, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario, di 60.000,00 euro, in forza di atto rogato dal notaio Loredana 
Grimaldi, rep. 45118/10106 del 22/06/2017, CONTRO OMISSIS, e a FAVORE di OMISSIS, 
con sede in ROMA, gravante sulla piena proprietà del compendio oggetto della presente; 
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 TRASCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 1) del 28/05/2024 - Registro Particolare 12167 
Registro Generale 15673 di atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili, 
emesso dal Tribunale di Napoli, rep. 8607 del 15/05/2024, CONTRO OMISSIS, e a 
FAVORE di OMISSIS, gravante sulla piena proprietà del compendio oggetto della presente. 

Risulta altresì trascritta, in data 09/12/2004 ai nn. 34508/20369, una costituzione di diritti reali a 
titolo oneroso per scrittura privata autenticata dal notaio Maria MUSTO in data 12/11/2004, 
rep.12264, a favore di OMISSIS, per un DIRITTO DI PASSAGGIO, gravante sul piccolo locale 
deposito censito in C.F. alla sezione SCA, foglio 8, p.lla 335, sub. 11. Nella sez. D della relativa 
nota di trascrizione viene pedissequamente indicato quanto segue: “I SIGNORI OMISSIS HANNO 
COSTITUITO UNA SERVITU’ DI PASSAGGIO IDENTIFICATA NEI SEGUENTI ELEMENTI: * FONDO 
DOMINANTE: LOCALI CANTINATO, FACENTI PARTE DEL FABBRICATO SITO IN COMUNE DI 
NAPOLI (NA), FRAZIONE PISCINOLA, VIA VITTORIO VENETO N.155, INDIVIDUATI NEL CATASTO 
DEI FABBRICATI ALLA SEZIONE SCA, FOGLIO 8, PARTICELLA 335 SUB 11, VIA VITTORIO VENETO 
N.155, ZC 2, CATEGORIA C/2, CLASSE 2, MQ.3, RENDITA CATASTALE EURO 9,92; PARTICELLA 
335 SUB 9, VIA VITTORIO VENETO N.155, ZC 2, CATEGORIA C/2, CLASSE 2, MQ.36, RENDITA 
CATASTALE EURO 118,99; * FONDO SERVENTE: PORZIONE DI AREA COPERTA ANNESSA 
ALL'UNITA IMMOBILIARE, SOPRA DESCRITTA, FACENTE PARTE DEL FABBRICATO SITO IN 
COMUNE DI NAPOLI (NA), FRAZIONE PISCINOLA, VIA VITTORIO VENETO N.155, INDIVIDUATA 
NEL CATASTO DEI FABBRICATI ALLA SEZIONE SCA, FOGLIO 8, PARTICELLA 335 SUBALTERNO 
DUE (SUB 2); * CONTENUTO DELLA SERVITU’: DIRITTO DI PASSAGGIO PEDONALE PER 
GARANTIRE UN COMODO ACCESSO AI LOCALI CANTINATO COSTITUENTI IL FONDO 
DOMINANTE”. 

A beneficio della risposta al quesito si sono eseguite, e si allegano alla presente, le ispezioni 
ipotecarie aggiornate relative a esecutata e bene pignorato. Dall’analisi delle ispezioni non 
risulta altro oltre quanto richiamato nel corpo della risposta al presente quesito. 

QUESITO N. 9 – EDIFICAZIONE SU SUOLO DEMANIALE 

Il fabbricato di afferenza delle unità staggite, e le relative pertinenze, non risulta edificato su 
suolo demaniale. 

QUESITO N. 10 – SUSSITENZA DI ALTRI PESI O ONERI 

I beni pignorati non risultano gravati da censi, livelli o usi civici o da altri pesi equivalenti, ovvero 
il diritto di proprietà della debitrice non è di natura concessoria bensì di esclusiva proprietà. 

QUESITO N. 11 – SPESE DI GESTIONE E ONERI CONDOMINIALI 

 Non risultano vincoli di natura comune incidenti ed insistenti sui beni oggetto della presente 
che necessitino di essere segnalati; 

 Atteso l’originario carattere “familiare” del fabbricato di afferenza delle unità, non risulta una 
realtà condominiale formalmente costituita; le parti comuni vengono getite con contributi 
forfettari mensili (circa 10,00 euro); 

 Non risultano altri procedimenti oltre quello in oggetto. 

QUESITO N. 12 – VALUTAZIONE DEI BENI 

CRITERI DI STIMA 
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di 
perizia presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 
S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti. 

Napoli, 01/03/2025 

 L’Esperto 
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ELENCO ALLEGATI 

Documentazione catastale 

 ALL. 1 – Documentazione catastale:  

o Visure storica dell’unità p.lla 335, sub 6 

o Planimetria catastale dell’unità p.lla 335, sub 6 

o Visure storica dell’unità p.lla 335, sub 10 

o Planimetria catastale dell’unità p.lla 335, sub 10 

o Visure storica dell’unità p.lla 335, sub 11 

o Planimetria catastale dell’unità p.lla 335, sub 11 

o Visure storica dell’unità p.lla 335, sub 15 

o Planimetria catastale dell’unità p.lla 335, sub 15 

o Visure storica del terreno p.lla 936 

o Visura storica del terreno p.lla 937 (non pignorato) 

o Estratto di mappa dell’area di afferenza 

Planimetrie dello stato attuale dei luoghi 

 ALL. 2 – Planimetrie dello stato attuale dei luoghi  

Documentazione relativa alle provenienze 

 ALL. 3 – Atto di compravendita rogato dal notaio Loredana Grimaldi in data 

22/06/2017, rep. 45117/10105 

 ALL. 4 – Successione in morte di OMISSIS 

 ALL. 5 – Atto di divisione rogato dal notaio Francesco Salvo in data 01/06/1977, rep. 

12381/1630 

 ALL. 6 – Atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso rogato dal notaio Alessandro 

Chieffi in data 09/12/1965, rep. 84697/6911 

 ALL. 7 - Atto di divisione rogato dal notaio Mario Siciliani in data 18/07/1951, rep. 

7140/3993 

Documentazione relativa alle formalità gravanti sul bene  

 ALL 8 – Ispezioni ipotecarie aggiornate  

Documentazione relativa alla regolarità edilizia 

 ALL. 9 – Attestazioni rilasciate da SUE, Ufficio Condono e Ufficio Antiabusivismo del 

Comune di Napoli 

 ALL. 10 – Certificato di Destinazione Urbanistica dell’area di afferenza dei beni 
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Documentazione relativa all’occupazione dei luoghi 

 ALL. 11 – Contratti di locazione relativo all’appartamento sub 6 

Documentazione fotografica  

 ALL. 12 – Documentazione fotografica relativa ai beni del compendio 

Certificati 

 ALL. 13 – Estratto di matrimonio relativo all’esecutata 

Documentazione relativa alla valutazione  

 ALL. 14 – Estratto della documentazione consultata per la stima del compendio 
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