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PREMESSA 

Il giudice dell’esecuzione immobiliare dott.ssa Stefania Cannavale ha conferito incarico ai sottoscritti, arch. 
Donatella Parlato, iscritta all’albo degli architetti della Provincia di Napoli con il n. 7469, e ing. Stefano 
Cardile, iscritto all’albo degli ingegneri della Provincia di Napoli con il n.7614, in qualità di consulenti tecnici 
di ufficio nella procedura di esecuzione immobiliare n. 816/2015 R.G.E. promossa da OMISSIS contro 

OMISSIS. 

I sottoscritti consulenti tecnici hanno prestato giuramento per via telematica. 

Il G.E. ha formulato i quesiti più innanzi riportati e ha invitato gli esperti a trasmettere l’elaborato peritale 
alle parti e a depositare lo stesso nel termine indicato nella nota d’incarico, ovvero entro 30 giorni 
antecedenti l’udienza per la comparizione delle parti fissata per il 09.01.2020. I tecnici hanno richiesto una 
proroga per la consegna del proprio elaborato, l’udienza è stata rinviata al 30.04.2020. 
L’udienza ha subito ulteriore rinvio a causa dell’emergenza COVID 19. La data fissata è per il 19.11.2020. 
 

 QUESITI 

a) Verificare, preliminarmente, la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. In 

particolare, l’esperto specificherà nel corpo della perizia se, con riferimento a ciascuno degli immobili 
espropriati, i certificati delle iscrizioni si estendano al ventennio anteriore alla trascrizione del 

pignoramento e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga all’ultimo atto di 
acquisto a titolo derivativo od originario precedente il ventennio nonché se il procedente abbia 

depositato l’estratto catastale attuale (relativo alla situazione di una partita al giorno del rilascio del 
documento) o quello storico (relativo ai passaggi del bene da un possessore ad un altro nel ventennio 

anteriore alla trascrizione del pignoramento), segnalando quindi i documenti mancanti o inidonei e 

l’eventuale mancanza di continuità delle trascrizioni; 
in caso di acquisto del bene in regime di comunione legale l’esperto dovrà estendere tale verifica anche alle 
trascrizioni ed iscrizioni contro il coniuge dell’esecutato; 
 

b) Identificare precisamente i beni oggetto del pignoramento con indicazione per ciascun immobile di 

almeno tre confini e dei dati catastali (sia di quelli contenuti nell’atto di pignoramento, sia di quelli 
attuali, con la indicazione di tutte le variazioni eventualmente intervenute e della loro epoca). 

L’ausiliario procederà alla formazione, ove opportuno tenuto conto delle caratteristiche dei beni 
pignorati, di più lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e i dati catastali completi per tutti gli 

immobili compresi in ciascun lotto. Laddove sia indispensabile, e comunque previa istanza iscritta da 

rivolgersi al GE (in cui siano specificamente indicate le esigenze di indispensabilità) ed autorizzazione 

dello stesso, procederà altresì alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando 
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale. Nella formazione dei 
lotti (unico o plurimi) l’esperto avrà cura di assicurare la maggiore appetibilità dei beni, evitando la 
costituzione di servitù di passaggio; 

c) elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto, mediante la esatta indicazione del diritto 

reale espropriato per intero o per quota e della sua misura con riferimento ad ognuno degli immobili, 

della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale 

numero di interno), degli accessi, dei confini (in numero pari almeno a tre), dei dati catastali (sia di 

quelli attuali che di quelli precedenti la variazione catastale per ipotesi intervenuta in pendenza della 

procedura esecutiva, vale a dire dopo il pignoramento), delle eventuali pertinenze (previo 

accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione 

presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché 
nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c), degli accessori, 
degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, la 

eventuale difformità della situazione reale rispetto a quella catastale, le caratteristiche e la 

destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti. 
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Con riferimento al singolo bene, verranno indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, 

giardino ecc.), la tipologia, l’altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente 
utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 

l’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne 
di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento normativa e, in caso contrario, i costi necessari al 

loro adeguamento. Ogni lotto dovrà essere formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta al 

presente quesito, secondo il seguente prospetto sintetico: LOTTO n. 1 ( oppure LOTTO UNICO): – piena ed 

intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprietà (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) 

ubicato in __________ alla via __________ n. ___ , piano _____ int. _____ ; è composto da ________ , 

confina con ___________ a sud, con _____ a nord, con ____ ad ovest, con ____ ad est , è riportato nel C.F. 

(o C.T.) del Comune di ___________ al foglio ______ , p.lla ___ (ex p.lla _____ o già scheda _______ ), sub 

________, cat. _________, classe ___, rendita ________ (or.d _____ , r.a. ______); il descritto stato dei 

luoghi corrisponde alla consistenza catastale ( oppure, non corrisponde in ordine a __________ ); vi è 

concessione edilizia( o in sanatoria ) n. __ del _____, cui è conforme lo stato dei luoghi (oppure , non è 

conforme in ordine a _____); oppure, lo stato dei luoghi è conforme (o difforme _________ ) rispetto alla 

istanza di condono n. _____ presentata il ________, oppure, l’immobile è abusivo e a parere dell’esperto 
stimatore può (o non può) ottenersi sanatoria ex artt. _____ (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) 

ordine di demolizione del bene; ricade in zona ____________ (per il terreno) . PREZZO BASE euro 

_________; LOTTO n. 2 : ecc; 

 

d) identificare catastalmente l'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati 

nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze 
catastali, ed in particolare con quelli della scheda catastale nonché della planimetria allegata al titolo di 

provenienza, eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, 
acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante (previa autorizzazione del G.E.). 

L’esperto riferirà nel corpo della relazione al G.E., in risposta al presente quesito, tutte le situazioni in cui 
dovesse riscontrarsi la difformità dei dati catastali, quali : 1) difformità dei dati catastali identificativi del 

bene contenuti nell’atto di pignoramento e di quelli dell’atto di acquisto con i dati della scheda catastale; 

2) difformità dei dati catastali identificativi del bene contenuti nell’atto di pignoramento e nella nota di 

trascrizione (Foglio, P.lla, sub) con le risultanze catastali attuali; 

 

e) ricostruire tutti i passaggi di proprietà, anche acquisendo gli atti necessari presso la conservatoria, 

relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo 

passaggio di proprietà anteriore al ventennio che precede la stessa, senza limitarsi alla pedissequa 

ripetizione degli accertamenti già riportati nella documentazione ipocatastale o nella certificazione 

sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente. 

In tale ottica, l’esperto segnalerà anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, 

incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali, e specificando 

altresì, esattamente, su quale ex particella di terreno insistano i manufatti subastati.  

L’esperto avrà sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprietà dei beni pignorati, anche 
con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione 

legale tra coniugi oppure ordinaria, fermo restando che la qualificazione ultima spetta al G.E.) e della 

misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.  

Laddove poi l’atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del 
dante causa o di un terzo, l’esperto dovrà avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta 
e se l’usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisirà il certificato di esistenza in vita ed 
eventualmente di morte di quest’ultimo; 
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f) verificare la regolarità edilizia ed urbanistica del bene nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità 
dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto 

dalla vigente normativa; 

 

g) verificare la regolarità dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando in quale epoca fu 

realizzato l’immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione 
alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformità 

e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. 

 

h)  In caso di opere abusive, controllare la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del 
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti 

verificare l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa 
in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento 
del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, 

verificare, ai fii dell’istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli 
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma 6, della legge 28 febbraio 
1985, n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma quinto, del Decreto del Presidente della repubblica del 6 
giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; ove l’abuso non 
sia in alcun modo sanabile, l’esperto quantificherà gli oneri economici necesari per l’eliminazione dello 
stesso; a questo ultimo proposito l’esperto verificherà l’esistenza o meno di ordinanze di demolizione 
relative all’immobile in oggetto o alla parte di esso; in caso di abuso non sanabile relativo all’intero 
immobile o alla maggio parte di esso, l’esperto ne riferirà prontamente al G.E. il quale provvederà 
all’amministrazione competente le informazioni necessarie ex art. 213 c.p.c.; 

 

i) Verificare l’esistenza di dichiarazione di agibilità previa acquisizione dell’aggiornato certificato di 
destinazione urbanistica. L’esperto darà conto, poi, dell’esistenza o meno dell’attestato di certificazione 
energetica posseduta dall’immobile stagito (con contestuale allegazione dello stesso) e, ove presente 
dell’indice di prestazione energetica in esso contenuto, ai sensi dell’art. 6, commi 2 ter e quater, del 
D.Lgs 2005 n. 192, come introdotto dal D.Lgs 28/2011; 

 

j) indicare lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore o da terzi, e, in 

quest’ultimo caso, a che titolo. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, 
verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio 
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; 

 

k) verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, specificando se vi sia stato provvedimento di 

declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso; 

 

l) verificare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da 

tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno 

dei suddetti titoli; l’informazione sull’ importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, su 
eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, su 

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso 

di eventuali procedimenti giudiziari relative al bene pignorato. In particolare, l’esperto, verificherà 
laddove possibile – per il tramite di opportune indagini catastali – il titolo costitutivo e la natura del 

soggetto a favore del quale sia costituito il diritto di uso civico (se pubblico o privato). All’uopo, laddove 
il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali 

mense vescovili e relativi successori) l’esperto verificherà – acquisendo la relativa documentazione – se 

sussistano i presupposti per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietà per usucapione (ad 

es. laddove l’originale enfiteuta o livellario, od un suo successore, avesse ceduto ad altri per atto tra vivi 
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la piena proprietà del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque 

garantendo l’immobile come libero da qualunque gravame, e siano decorsi almeno venti anni). 
Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, l’esperto verificherà se il soggetto concedente 
sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verificherà se sussistano i 
presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge 

n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, 

eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso 

l’ente locale che presso l’Ufficio Usi Civici del settore B.C.A. della Regione Campania). In tale ultima 

ipotesi, laddove dovesse risultare l’assenza di atti di affrancazione del bene, l’esperto sospenderà le 
operazioni di stima e depositerà nota al G.E. corredata della relativa documentazione; 

 

m) specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni separate 

quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla 
procedura. 

In particolare restano a carico dell’acquirente:  
1) Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni; 

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; 

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge; 

4) Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione, ecc.), 
anche di natura condominiale; 

Saranno, invece, cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cure e spese della procedura 

iscrizioni di ipoteca e trascrizioni di pignoramenti; 

 

n) fornire ogni informazione concernente: 

1) l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); 
2) eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute; 

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; 

4) eventuali cause in corso; 

o) valutare complessivamente i beni, con riferimento esplicito, ex art. 568 c.p.c. al valore di mercato, da 

determinare procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del 
valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le 

correzioni di stima, ivi copresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia 
per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 

regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri 
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo (domande giudiziali, convenzioni 

matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso) nonché 
per le eventuali spese condominiali insolute. Indicare, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali 

decurtazioni e correzioni; 

p) nel caso si tratti di quota indivisa, valutazione: sia della sola quota, tenendo conto della maggior 

difficoltà di vendita per le quote indivise, sia dell’intero cespite; precisi infine se il bene risulti 
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero essere separati in 

favore della procedura e redigendo se del caso un primo progetto di divisione;  

q) acquisire certificato di stato civile dell’esecutato. In particolare, in caso di esistenza di rapporto di 
coniugio, l’esperto acquisirà certificato di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui è 
stato celebrato il matrimonio, verificando l’esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime 
patrimoniale; 

r) verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo 

stato delle stesse. 
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 INDAGINI PERITALI 

In esito al mandato ricevuto, si sono effettuate le operazioni di seguito riportate in ordine cronologico: 

 

10.06.2019: indagini presso il N.C.E.U. volte ad acquisire le visure storiche e le planimetrie nonché, per i 

terreni, gli estratti di mappa catastali aggiornati inerenti i beni sottoposti a pignoramento; 

 

17.06.2019: sopralluogo ai cespiti siti nel Comune di Capri; 

 

02.03.2020: sopralluogo ai cespiti siti nel Comune di Capri; 

 

17.07.2019: sopralluogo al cespite sito nel Comune di Portici; 

 

23.10.2019: sopralluogo al cespite sito nel Comune di Portici; 

 

18.07.2019: istanza al Comune di Portici volta ad ottenere una certificazione attestante la regolarità edilizia 

ed urbanistica del cespite sito nel Comune di Portici; 

 

16.10.2019: visure ipotecarie relative ai beni sottoposti a pignoramento; 

 

16.10.2019: acquisizione degli atti di proprietà ottenuti in parte dal debitore in parte presso gli Uffici 

competenti e necessari a ricostruire la provenienza dei beni pignorati; 

 

08.10.2019 istanza al Comune di Capri volta ad ottenere il Certificato di Destinazione Urbanistica relativo ai 

terreni facenti parte del compendio pignorato e rientranti nel perimetro del Comune di Capri nonché 

certificazione attestante la regolarità edilizia ed urbanistica dei cespiti siti nel Comune di Portici; 

 

30.09.2019: istanza all’Agenzia delle Entrate del Comune di Caserta protocollo n. 87495 volta a verificare la 
validità del Contratto di Locazione ottenuto nel corso del sopralluogo e riferito al bene pignorato sito nel 

Comune di Portici; 

 

06.11.2019: istanza all’Agenzia delle Entrate del Comune di Caserta protocollo n. 87495 volta a verificare la 
validità del Contratto di Locazione ottenuto nel corso del sopralluogo e riferito al bene pignorato sito nel 

Comune di Portici; 

 

04.11.2019: acquisizione della visura Camerale riferita alla ditta proprietaria dei cespiti pignorati; 

 

18.02.2020: istanza all’Ufficio Usi Civici della Campania volta ad ottenere la certificazione circa l’esistenza o 
meno per i beni pignorati di usi civici. 

 

06.09.2020: accesso presso il Comune di Capri per acquisizione di ulteriore documentazione relativa al 

compendio immobiliare in oggetto.  
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 RELAZIONE 

Oggetto del pignoramento sono: 

 

IMMOBILI PROPRIETA’ DELLA OMISSIS DI OMISSIS & C sas: 
1- Piena proprietà per la quota di 400/1000 e nuda proprietà per la quota di 600/1000 dei terreni siti 

nel Comune di Capri e riportati al C.T. di detto comune al fg. 2, p.lle 1458-1469-1470-1471-1473-

1474-1468 e degli immobili siti nel medesimo Comune alla Via Veruotto e riportati al N.C.E.U. al fg. 

2, p.lla 1472, sub. 2-3-4; 

2- Piena proprietà degli immobili siti nel Comune di Portici alla via Galileo Galilei e riportati al NCEU 

del detto comune al fg. 3, p.lla 1351, sub. 137-139; 

IMMOBILI DI OMISSIS,: 

 Diritto di usufrutto per la quota di 300/1000 dei terreni siti nel Comune di Capri e riportati al C.T. di 

detto comune al fg. 2, p.lle 1458-1469-1470-1471-1473-1474-1468 e degli immobili siti nel 

medesimo Comune alla Via Veruotto e riportati al N.C.E.U. al fg. 2, p.lla 1472, sub. 2-3-4; 

IMMOBILI DI OMISSIS: 

 Diritto di usufrutto per la quota di 300/1000 dei terreni siti nel Comune di Capri e riportati al C.T. di 

detto comune al fg. 2, p.lle 1458-1469-1470-1471-1473-1474-1468 e degli immobili siti nel 

medesimo Comune alla Via Veruotto e riportati al N.C.E.U. al fg. 2, p.lla 1472, sub. 2-3-4. 

Schematicamente gli immobili sottoposti a pignoramento sono i seguenti: 

 

IMMOBILI OMISSIS 

SAS 

OMISSIS OMISSIS 

TERRENI IN CAPRI 

FG. 2- P.LLE 1458-1469-

1470- 

1471-1473-1474-1468 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO  

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

IMMOBILI IN CAPRI 

FG. 2, P.LLA 1472 

SUB 2-3-4 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO 

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

IMMOBILI IN PORTICI 

VIA GALILEO GALILEI 

NCEU FG. 3, P.LLA 1351 

SUB. 137-139 

 

1000/1000 

PIENA PROPRIETA’ 
  

 

Il compendio pignorato, nelle quote di proprietà, nuda proprietà e diritto di usufrutto, come sopra indicate, 

è sottoposto ad esecuzione forzata in virtù dell’Atto di Pignoramento Immobiliare dell’8.10.2015 notificato 
dal Tribunale di Napoli Nord e trascritto in data 17.11.2015 ai nn. 42492/33781 a favore di OMISSIS (cfr. all. 

1).  
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3.1 PRIMO QUESITO 

Verificare, preliminarmente, la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.  

 

La documentazione presente agli atti include il certificato notarile redatto dal OMISSIS (cfr. all.2) con studio 

in VillaFranca Tirrena. 

La certificazione ipocatastale riporta che: 

• Il compendio pignorato è composto da: 

IMMOBILI PROPRIETA’ DELLA OMISSIS DI OMISSIS 

− Piena proprietà per la quota di 400/1000 e nuda proprietà per la quota di 600/1000 dei terreni siti 

nel Comune di Capri e riportati al C.T. di detto comune al fg.2, p.lle 1458-1469-1470-1471-1473-

1474-1468 e degli immobili siti nel medesimo Comune alla via Veruotto e riportati al N.C.E.U. al 

fg.2, p.lla 1472, sub. 2-3-4; 

− Piena proprietà degli immobili siti nel Comune di Portici alla via Galileo Galilei e riportati al NCEU 

del detto comune al fg.3, p.lla 1351, sub. 137-139; 

IMMOBILI DI OMISSIS: 

− Diritto di usufrutto per la quota di 300/1000 dei terreni siti nel Comune di Capri e riportati al C.T. di 

detto comune al fg.2, p.lle 1458-1469-1470-1471-1473-1474-1468 e degli immobili siti nel 

medesimo Comune alla via Veruotto e riportati al N.C.E.U. al fg.2, p.lla 1472, sub. 2-3-4; 

IMMOBILI DI OMISSIS: 

− Diritto di usufrutto per la quota di 300/1000 dei terreni siti nel Comune di Capri e riportati al C.T. di 

detto comune al fg.2, p.lle 1458-1469-1470-1471-1473-1474-1468 e degli immobili siti nel 

medesimo Comune alla via Veruotto e riportati al N.C.E.U. al fg. 2, p.lla 1472, sub. 2-3-4. 

 

Alla Società OMISSIS, a OMISSIS (in regime di separazione dei beni) e OMISSIS (in regime di separazione dei 

beni) gli immobili in oggetto erano così pervenuti (si fa presente che nella certificazione ottenuta dal 

Comune di Frattaminore a margine dell’Estratto di Matrimonio non risulta alcuna annotazione nonostante 
nella certificazione notarile ipocatastale i sigg. OMISSIS risultino coniugati in regime di separazione dei beni. 

A tal proposito il debitore ha fornito ai sottoscritti copia dell’Atto notarile per Notaio OMISSIS del 
19.12.1990 con il quale i sigg. OMISSIS hanno scelto, successivamente al matrimonio, la separazione legale 

dei beni) (cfr.all. 1-10): 

 

1- Gli immobili in Capri, terreni al fg.2, part. 1458-1469-1470-1471-1473-1474-1468, ed immobili al 

fg.2, part. 1472 sub. 2,3,4 sono pervenuti alla Società OMISSIS sas per 400/1000 di piena proprietà 

e 600/1000 di nuda proprietà, e dei sig.ri OMISSIS e OMISSIS per 300/1000 di usufrutto ciascuno 

con: 

) Decreto di trasferimento immobili del 2.12.2004, Tribunale di Napoli, trascritto il 17.12.2004 ai 

nn.59547/39711 da potere di OMISSIS e successiva scrittura privata con sottoscrizione 

autenticata di atto di mutamento di denominazione o ragione sociale del 27.12.2006 in Notaio 

OMISSIS, trascritto il 20.10.2009 ai nn.62487/45849 da potere di OMISSIS di OMISSIS & C sas 

sede Frattaminore (NA); 

) Alla sig.ra OMISSIS, gli immobili siti in Capri erano pervenuti giuso Atto di compravendita del 

6.03.1990 per Notaio OMISSIS, trascritto il 09.03.1990 ai nn.9406/7412 da potere di OMISSIS; 

2- Gli immobili in Portici fg.3, part. 1351 sub. 137-139 di proprietà della Società OMISSIS di OMISSIS & 

C sas sede Frattaminore (NA) sono alla stessa pervenuti con; 

) Atto di compravendita del 6.12.2005 per Notaio OMISSIS, trascritta il 14.12.2005 ai 

nn.70728/38710 da potere di OMISSIS e successiva scrittura privata con sottoscrizione 

autenticata di atto di mutamento di denominazione o ragione sociale del 27.12.2006 per 
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Notaio OMISSIS, trascritto il 20.10.2009 ai nn.62487/45849 da potere di OMISSIS di OMISSIS C. 

sas con sede in Frattaminore (NA); 

)  Alla Società OMISSIS gli immobili erano pervenuti giusto atto di compravendita del 23.08.1963 

per Notaio OMISSIS, rep. 87373, trascritto il 07.09.1963 ai nn.39256/28556 da potere di 

OMISSIS. 

 

Sul cespite pignorato gravano le seguenti formalità (cfr. all. 5): 

 

TRASCRIZIONI 

1- ISCRIZIONE del 05.06.2006 – nn.40984/14733 nascente da atto di mutuo fondiario del 01.06.2006 

per Notaio OMISSIS a favore di OMISSIS contro OMISSIS, Frattaminore (NA) 10.01.1949, OMISSIS di 

OMISSIS & C. sas sede Frattaminore (NA), OMISSIS, Frattamaggiore (NA) 23.07.1946, 

Mutuo di euro 2.500.000,00, durata anni 3, Ipoteca di Euro 5.000.000,00 su: beni di OMISSIS per 

300/1000 usufrutto, OMISSIS di OMISSIS & C. sas per 400/1000 piena proprietà e 600/1000 nuda 

proprietà e OMISSIS per 30/1000 usufrutto: Terreni in Capri in catasto fg.2, part. 1458-1472-1469-

1470-1471-1473-1474-1468. A margine di detta iscrizione risulta annotamento di atto aggiuntivo a 

contratto di mutuo nn.36776/4673 del 29.07.2010, a parziale modifica di quanto previsto dall’art. 
del contratto di finanziamento in data 01.06.2006 per Notaio OMISSIS, OMISSIS Banca per le 

Imprese conviene con la ditta finanziata che il finanziamento suddetto sia rimborsato non più entro 

il 31.05.2010, bensì euro 800.000,00 entro il 31.05.2011 ed euro 1.200.000,00 entro il 30.11.2014, 

alle scadenze e per gli importi previsti dal piano di ammortamento; 

2- TRASCRIZIONE n. 42492/33781 del 17.11.2015 nascente da pignoramento n. 10584 dell’8.10.2015 
del tribunale di Napoli Nord. A favore di OMISSIS contro OMISSIS sede Frattaminore (NA), OMISSIS, 

Frattamaggiore (NA) 23.07.1946 e OMISSIS, Frattaminore (NA), 10.01.1949 gravante su: 

a) Beni OMISSIS (per 400/1000 proprietà e 600/1000 nuda proprietà) OMISSIS (per 300/1000 

usufrutto) e OMISSIS (per 300/1000 usufrutto):  

-Terreni in Capri (NA) in catasto fg.2, part. 1458-1469-1470-1471-1473-1474-1468; 

-Abitazione di tipo economico A/3 in Capri , via Veruotto , in catasto fg.2, part. 1472 sub. 2; 

-Abitazione di tipo economico A/3 in Capri , via Veruotto , in catasto fg.2, part. 1472 sub. 3; 

- Immobile C2 in Capri, via Veruotto, in catasto fg.2, part. 1472 sub. 3; 

b) Beni OMISSIS: 

- Immobile C2 in Portici (NA) via Galileo Galilei, in catasto fg.3, part. 1351 sub 137; 

- Immobile C1 in Portici (NA) via Galileo Galilei, in catasto fg.3, part. 1351 sub 139. 

 

I sottoscritti hanno provveduto a: 

• effettuare visura catastale storica riferita a tutti beni che compongono il compendio pignorato (cfr. 

all.3); 

• procurarsi le planimetrie catastali ove esistenti; 

• eseguire le visure ipotecarie riferite ai cespiti per verificarne la completezza e la corrispondenza 

rispetto a quanto riportato nella certificazione notarile ipocatastale presente agli atti (cfr. all.5); 

• procurarsi gli atti di proprietà fino al titolo ultraventennale per ognuno dei beni costituenti il 

compendio pignorato (cfr. all.4); 

• procurarsi il certificato di residenza e l’estratto di matrimonio con annotazioni riferito ai debitori 
OMISSIS e OMISSIS nonché la visura camerale riferita alla società OMISSIS (cfr. all.6). 

 

Dall’analisi della documentazione reperita si è riscontrata la corrispondenza con quanto riportato nella 
certificazione ipocatastale (cfr. all.2). 
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3.2 SECONDO QUESITO 

Identificare precisamente i beni oggetto del pignoramento. 

 

Il compendio pignorato è composto da immobili siti nel Comune di Capri ed immobili siti nel Comune di 

Portici consistenti in: 

COMUNE DI CAPRI: 

− Terreni al C.T. fg.2, p.lle 1458,1469,1470,1471,1473,1474,1468 

− Immobili in Capri (NA) al NCEU al fg.2, p.lla 1472, sub 2-3, catg A/3, e fg.2, p.lla 1472 sub 4; 

 

COMUNE DI PORTICI 

− Immobile in Portici (NA) al NCEU al fg.3, part. 1351, sub. 37, catg C/2 e fg.3, part. 1351, sub. 39, catg 

C/1. 

 

Come riportato ai paragrafi precedenti il diritto di proprietà sui cespiti è così suddiviso: 

IMMOBILI OMISSIS 

SAS 

OMISSIS OMISSIS 

TERRENI IN CAPRI 

FG. 2- P.LLE 1458-1469-

1470- 

1471-1473-1474-1468 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO  

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

IMMOBILI IN CAPRI 

FG. 2, P.LLA 1472 

SUB. 2-3-4 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO 

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

IMMOBILI IN PORTICI 

VIA GALILEO GALILEI 

NCEU FG. 3, P.LLA 1351 

SUB. 137-139 

 

1000/1000 

PIENA PROPRIETA’ 
  

 

Nel corso dei sopralluoghi effettuati ai cespiti pignorati si è evidenziato che: 

 

− I terreni e gli immobili siti nel Comune di Capri costituiscono attualmente un unicum. Al momento 

del sopralluogo i terreni risultavano pieni di sterpaglie e vegetazione incolta per quanto sia chiara la loro 

caratteristica di pregio in funzione della posizione e della loro panoramicità. I terreni collegati tra loro da 

viali interni, in alcuni casi individuabili dalla pavimentazione di recente fattura, costituiscono allo stato 

un’unica realtà. Oltre l’immobile (casa colonica) che insiste sulla particella 1472 ed accatastato con i 
subalterni 2-3-4 che risulta datato intorno al 1920, su ognuna delle particelle che individuano gli altri 

terreni è presente un manufatto, non censito al catasto fabbricati. Di queste costruzioni in numero 

totale di 7 (compresa la casa colonica) due non sono presenti sull’estratto di mappa catastali (Non sono 
inseriti nell’estratto di mappa catastale quelli che più avanti saranno indicati come FABBRICATO F e 
FABBRICATO G). Per essi andrebbe eseguito il tipo mappale con inserimento in mappa catastale della 
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sagoma. A tal proposito si fa presente che sono state inoltrate istanze di condono per entrambi e queste 

ultime sono al vaglio della commissione integrata. Alcune di queste costruzioni, che si descriveranno 

dettagliatamente più avanti, sono fabbricati diruti e in parziale stato di abbandono utilizzate allo stato 

come ricovero di materiale di risulta e oggetti di scarto, mentre altre sono state rifinite e sono abitabili 

per quanto lo stato di conservazione e la qualità delle finiture sia non eccellente. La casa colonica è stata 

oggetto di opere di consolidamento e rifazione nonostante le opere impiantistiche e di finitura debbano 

essere completate. Ad eccezione del fabbricato insistente sulla part. 1472 per le altre costruzioni sono 

state inoltrate istanze di condono al Comune di Competenza in quanto realizzate e/o radicalmente 

trasformate in assenza di titolo edilizio. Le istanze di condono furono inoltrate dalla precedente 

proprietaria OMISSIS ai sensi della Legge 724/94. 

Le istanze inoltrate da OMISSIS subirono il diniego in quanto non integrate nei tempi concessi dal 

competente ufficio tecnico. Le stesse sono state ripresentate da OMISSIS in qualità di socio e legale 

rappresentante della ditta OMISSIS che acquisì il compendio pignorato quale aggiudicatario di una 

precedente vendita all’asta. Le istanze di condono sono state inoltrate ai sensi dell’art. 40, ultimo 
comma della Legge 47/85. 

In sintesi insistono sui terreni pignorati n. 7 costruzioni: la prima – la casa colonica (FABBRICATO A) è 

stata oggetto nel tempo di alcune opere ma non è ancora rifinita; due costruzioni sono rifinite ed 

abitabili anche se lo stato di conservazione e la qualità delle finiture sono mediocri (FABBRICATO F e 

FABBRICATO B), le altre quattro sono allo stato fabbricati diruti anche se sono state oggetto di alcune 

opere e al momento del sopralluogo apparivano utilizzate quale deposito e ricovero di materiali di 

scarto e di risulta. 

 

Il compendio confina con strada Vicinale su ogni lato: inserito al centro del versante di Marina Grande 

con doppio accesso e, precisamente un accesso a monte dalla Via Vicinale Veruotto ed un accesso a 

valle dalla Via Vicinale Marucella. 

Il complesso immobiliare è situato sul versante di Marina Grande, costituito a terrazzamenti, è 

panoramico da più punti del fondo, con ampie vedute sia sulle insenature dell’Isola di Capri e sia 
sull’intero Golfo di Napoli.  

 

− L’immobile sito nel Comune di Portici consiste in un locale commerciale sito al piano terra di un 
fabbricato in cemento armato, con accesso dalla strada, individuato dal subalterno 139 e relativo 

deposito al piano S1, con accesso dal locale al piano terra e ulteriore accesso dal piano S1 del fabbricato, 

individuato dal subalterno 137. Al momento del sopralluogo i due subalterni risultavano accorpati e 

collegati internamente tramite un montacarichi. 

L’immobile confina con: strada pubblica, rampa di accesso al garage e proprietà OMISSIS. 
L’immobile è situato in una zona della città centrale ove si rileva la presenza di servizi di ogni genere. 

 

Per tutti gli immobili sopra elencati vi è corrispondenza tra i dati catastali attuali, così come da visure 

storiche reperite dai sottoscritti (cfr. all.3), i dati contenuti nell’Atto di Pignoramento Immobiliare e quelli 
contenuti nei titoli di provenienza nonché nella certificazione notarile ipocatastale per OMISSIS (cfr. all.1-2-

3). 

 

FORMAZIONE DEI LOTTI 

 

IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI CAPRI 
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In riferimento agli immobili in Capri, una stima per lotti separati non è allo stato immaginabile: oltre al 

cespite che insiste sul foglio 2, particella 1472 accatastato nel NCEU del Comune di Capri con i subalterni 2 

(catg A/3), 3 (catg A/3), 4 (catg C/2), gli altri terreni sono corredati di costruzioni realizzate, in assenza di 

titolo abilitativo, dai precedenti proprietari dei beni. Tale complesso edilizio, già oggetto di trasferimento a 

seguito di vendita forzosa per la quale gli attuali debitori sono entrati in possesso del compendio pignorato, 

pur essendo composto da più particelle del catasto terreni, è stato oggetto di istanze di condono che 

tengono conto delle singole costruzioni all’interno dell’organismo paesaggistico ed edilizio nella sua 
complessità. Il compendio pignorato è rappresentato nella sua complessità nel rilievo schematico realizzato 

dai sottoscritti e nell’ELABORATO A – RELAZIONE PAESAGGISTICA E RILIEVO FOTOGRAFICO allegato alle 

istanze di condono (cfr. all.8-10). 

 

IMMOBILI IN PORTICI 

Gli immobili in Portici consistono, allo stato attuale, in un locale commerciale destinato a negozio di 

modellismo e relativo deposito. I due locali, negozio e deposito sono individuati da due subalterni separati 

e le categorie catastali dei subalterni 139 (negozio catg C/1) e 137 (deposito catg C/2) sono rispettate. I due 

subalterni posti rispettivamente al piano terra e seminterrato sono collegati tra loro da un montacarichi.  

Dalla certificazione ottenuta dal Comune di Portici non risulta alcuna pratica edilizia inoltrata ai fini 

dell’accorpamento dei due subalterni. Per la sanatoria dell’accorpamento andrebbe presentata una istanza 
per ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 e successivo nuovo 
accatastamento (il costo di una istanza di ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ e successiva VARIAZIONE 
CATASTALE è stimata forfettariamente in € 5.000,00). 
 

Trovandoci in presenza di due subalterni con categoria differente e che hanno, tra l’altro mantenuto, i loro 
originari accessi separati, il sub 139 – locale commerciale - dalla strada e il sub 137 – deposito - da una 

porta posta nei pressi della rampa di accesso ai garage posti al piano S1 del fabbricato, invece di procedere 

con la sanatoria dell’accorpamento che di fatto è allo stato realizzato con l’ausilio del solo montacarichi, si 
ritiene più congruo valutarli separatamente procedendo con una vendita per lotti separati. 

Per procedere con la vendita separata dei sub. 137 e 139 andranno valutati i costi per l’eliminazione del 
montacarichi interno stimato forfettariamente in € 3.000,00. 
 

Si fa presente che per quanto attiene al sub 137 – deposito – andranno sanate le opere tramite le quali si 

sono realizzati un locale w.c. e un piccolo locale di servizio. Tale sanatoria potrà essere effettuata con la 

presentazione di una CILA in sanatoria con una spesa stimata forfettariamente in € 3.000,00. 
 

3.3 TERZO QUESITO 

Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto. 

 

LOTTO 1: IMMOBILI IN CAPRI: VALORE A BASE D’ASTA 5.270.000,00 in cifra tonda 

Il Complesso Immobiliare, sito nel Comune di Capri, via Veruotto, è costituito da n. 8 particelle catastali di 

cui n. 7 riportate al C.T. e n. 1 al Catasto Fabbricati. Le particelle censite al catasto terreni sono accatastate 

n. 4 come FABBR DIRUTO (part. 1469-1470-1471-1474), n. 2 come VIGNETO (1458-1468) e n. 1 come RELIT 

STRADA (1473). La particella censita al Catasto Fabbricati è la particella 1472 con i subalterni 2-3-4 (i sub. 2 

e 3 con catg A/3 e il sub 4 con catg C/2). Tale immobile è costituito da una vecchia casa colonica la cui 

realizzazione risale presumibilmente a data anteriore al 1920 ed è, pertanto, l’unica per la quale non è stata 
inoltrata alcuna istanza di condono. Sui terreni indicati insistono n. 6 fabbricati di cui tre semidiruti, due 
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Tutti i fabbricati e i lotti coltivati, sono collegati tra loro con una serie di viali interni in parte anche carrabili, 

compreso il viale di ingresso principale ricoperto da un caratteristico pergolato costituito da piante di kiwi e 

limoni. 

Per i collegamenti interni è stata inoltrata una DIA per l’abbattimento delle barriere architettoniche. Le 
opere dichiarate nella DENUNCIA DI ATTIVITA’ di cui in precedenza sono state solo parzialmente realizzate. 
 

Dalla documentazione agli atti del Comune di Capri si è rilevati che quando il complesso immobiliare fu 

acquisito da, OMISSIS, precedente proprietaria, era costituito dai terreni con la casa colonica e tre immobili 

ad uso agricolo. Questa informazione è importante anche ai fini della datazione delle opere eseguite nel 

tempo. 

 

LOTTO 2: IMMOBILI IN PORTICI:    

VALORE A BASE D’ ASTA SUB 139 (LOCALE COMMERCIALE) € 126.000,00 in cifra tonda 

VALORE A BASE D’ASTA SUB 137 (DEPOSITO) 139.000,00 in cifra tonda 

 

Fanno parte del compendio immobiliare sottoposto a pignoramento due subalterni situati nel Comune di 

Portici. Nel dettaglio le due unità immobiliari sono così individuate: 

• Immobile, nel Catasto Fabbricati del Comune di Portici (NA), al foglio 3, part.1351, sub.137, Cat. 

C/2, classe 1, consistenza mq 275,00, superficie catastale totale mq 280, Rendita euro 1.122,00, Via 

Galileo Galilei n.20, piano S1, in ditta OMISSIS sede Frattaminore (NA) (proprietà per 1/1); 

questa unità immobiliare deriva dalla soppressione della part. 1351 sub.84, giusta divisione del 

17/05/2004 n.11473.1/2004 in atti dal 17/05/2004 (protocollo n.NA0265300); 

• Immobile, nel Catasto Fabbricati del Comune di Portici (NA), al foglio 3, part.1351, sub.139, Cat. 

C/1, classe 7, consistenza mq 57,00 superficie catastale totale mq 63, Rendita euro 1.881,09, Via 

Galileo Galilei n.20, piano T, in ditta OMISSIS sede Frattaminore (NA) (proprietà per 1/1). 

Come anche per il sub 137, questa unità immobiliare deriva dalla soppressione della part. 1351 

sub.84, giusta divisione del 17/05/2004 n.11473.1/2004 in atti dal 17/05/2004 (protocollo 

n.NA0265300).  

La part.1351 sub.84, era così censita sin dall’impianto meccanografico del 30/06/1987. 
 

Gli immobili in Portici risultano intestati per l’intera proprietà alla Società debitrice. 
Nella realtà dei fatti, all’atto del sopralluogo, si è verificato che i due subalterni, il sub 137 ed il sub 139 
risultano allo stato accorpati tramite un montacarichi interno alle due unità per quanto mantengano 

entrambe due accessi dall’esterno separati e distinti. Il sub 139, categoria catastale C1, con destinazione 
d’uso catastale NEGOZI E BOTTEGHE, ha un accesso diretto dalla strada. L’immobile è oggi destinato ad 
un’attività commerciale in quanto ospita un negozio di modellismo. Il sub 137, al piano seminterrato, ha 
accesso oltre che dal locale superiore di cui costituisce il deposito, da una porta laterale che apre in 

prossimità alla rampa di accesso ai garage ricavati al piano seminterrato del fabbricato al civico 20. 

Al momento del sopralluogo entrambi i subalterni risultavano occupati dalla Società OMISSIS di cui il legale 

rappresentante è OMISSIS. Nonostante l’esistenza di n. 2 contratti di locazione stipulati tra la Società 
debitrice e la Società OMISSIS, inoltrata istanza all’Ufficio delle Entrate di Aversa, Ufficio Territoriale ove i 
contratti risultavano registrati, si è verificato che entrambi non sono più in corso di validità come da 

certificazione rilasciata dall’Agenzia delle Entrate (cfr. all. 11). 
 

DESCRIZIONE 
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Di seguito si riporta una sintetica descrizione dei due immobili, del sub 137 al piano S1, e del sub 139 al 

piano T. 

 

• IMMOBILE AL PIANO S1 

Trattasi di un deposito al quale, come detto si ha accesso sia dal locale al piano superiore a cui è collegato 

da un montacarichi, sia da un accesso esterno posto nei pressi della rampa che dalla strada conduce ai box 

auto del fabbricato. 

Oltre ad un ambiente principale di ampie dimensioni, con una parte ad altezza non praticabile perché posta 

in corrispondenza delle rampe di accesso ai garage, all’interno della stessa unità sono stati ricavati un 
ambiente di servizio ove è posto un piccolo ambiente ad uso del conduttore, con un angolo cottura ed un 

frigorifero, e un locale w.c. Tali divisioni interne non sono state realizzate con alcun titolo abilitativo. Per la 

sanatoria della diversa distribuzione interna originata dalla realizzazione di questi piccoli ambienti sarà 

possibile presentare una CILA in SANATORIA. Il costo di tale pratica comprensivo di spese tecniche è 

stimato forfettariamente in € 3.000,00. 
Le pareti sono rifinite ad intonaco tinteggiato di colore bianco e rosso. I pavimenti sono in gres di colore 

chiaro. Le finiture non presentano alcun particolare pregio e sono in condizioni qualitative e di 

manutenzione sufficienti in considerazione della destinazione d’uso dell’unità immobiliare. 
 

• IMMOBILE AL PIANO T 

Trattasi di locale commerciale in discrete condizioni generali. E’ adibito a vendita di oggetti di modellismo 
ed è collegato al deposito, posto al piano inferiore, da un montacarichi. Il locale commerciale ha un 

ingresso diretto dalla strada ed è corredato di un’ampia zona di vetrine per l’esposizione delle merci. In 
pianta ha un andamento ad L con una parte di ingresso più ampia ove si riceve la clientela ed una parte 

longitudinale, parallela alle vetrine, che conduce al montacarichi di collegamento col piano inferiore. E’ 
presente un locale w.c. ad uso del conduttore. 

Alle spalle del montacarichi è presente uno spazio ad uso del conduttore adibito ad ufficio. Le pareti sono 

rifinite con intonaco tinteggiato, i pavimenti sono in gres porcellanato. Lo stato e la qualità delle finiture 

sono sufficienti. 

 

3.4 QUARTO QUESITO 

Identificare catastalmente l'immobile. 

 

I beni staggiti sono costituiti da un complesso immobiliare sito in Capri (NA), alla Via Veruotto e da un locale 

commerciale con relativo deposito sito in Portici Napoli alla via Galieo Galilei n. 20. 

Nel dettaglio si riportano di seguito i dati catastali dei cespiti in Capri (cfr. all. 3) e precisamente: 

• Terreno, censito al C.T. del Comune di Capri (NA), al foglio 2, part. 1458, qualità VIGNETO, classe 2, 

superficie 40.82, Reddito Dominicale euro 95,92, Reddito Agrario euro 48,49 in ditta OMISSIS con 

sede in Frattaminore (NA) (nuda proprietà per 600/1000 e proprietà per 400/1000), OMISSIS 

(usufrutto per 300/1000 in regime di separazione dei beni) e OMISSIS  (usufrutto per 300/1000 in 

regime di separazione dei beni). 

Detta unità immobiliare deriva dalla soppressione della part. 278, giusto frazionamento del 

20/06/1991 n. 2144.1/1991 in atti dal 16/03/2004 (protocollo n. NA 0142863) Istanza n. 135117/04 

(cfr. all. 3); 
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• Unità immobiliare, nel Catasto Fabbricati del Comune di Capri (NA), al foglio 2, part. 1472, sub.4, 

Cat. C/2, classe 3, consistenza mq 107, superficie catastale totale mq 164, Rendita euro 1.934,13, Via 

Veruotto piano S1, in ditta OMISSIS sede Frattaminore (NA) (nuda proprietà per 600/1000 e 

proprietà per 400/1000), OMISSIS (usufrutto per 300/1000) e OMISSIS (usufrutto per 300/1000). 

Detta unità è stata costituita il 05/11/2004 n. 7907.1/2004 in atti dal 05/11/2004 (protocollo n. NA 

0702348) (cfr. all. 3).  

 

Nel dettaglio si riportano di seguito i dati catastali dei cespiti in Portici (cfr. all. 3) e precisamente: 

• Unità immobiliare al foglio 3, part.1351, sub.137, Cat. C/2, classe 1, consistenza mq 275,00, 

superficie catastale totale mq 280, Rendita euro 1.122,00, Via Galileo Galilei n.20, piano S1, in ditta 

OMISSIS sede Frattaminore (NA) (proprietà per 1/1). Il locale ad uso deposito appartiene ad un 

fabbricato condominiale con accesso diretto dalla pubblica strada e dal locale commerciale 

sovrastante, dotato di montacarichi per trasporto merci; 

 

• Immobile al foglio 3, part.1351, sub.139, Cat. C/1, classe 7, consistenza mq 57,00 superficie 

catastale totale mq 63, Rendita euro 1.881,09, Via Galileo Galilei n.20, piano T, in ditta OMISSIS sede 

Frattaminore (NA) (proprietà per 1/1). Il locale commerciale appartiene ad un fabbricato 

condominiale, con n.2 vetrine sulla pubblica strada, con accesso diretto dalla pubblica strada, dotato 

anche di montacarichi per trasporto merci al locale deposito sottostante.  

 

3.5 QUINTO QUESITO 

Ricostruire tutti i passaggi di proprietà, anche acquisendo gli atti necessari presso la conservatoria. 

 

Alla Società OMISSIS, a OMISSIS (in regime di separazione dei beni) e OMISSIS (in regime di separazione dei 

beni) gli immobili in oggetto erano così pervenuti (cfr. all. 1) (si fa presente che nella certificazione ottenuta 

dal Comune di Frattaminore a margine dell’Estratto di Matrimonio non risulta alcuna annotazione 
nonostante nella certificazione notarile ipocatastale i sigg. OMISSIS risultino coniugati in regime di 

separazione dei beni. A tal proposito il debitore ha fornito ai sottoscritti copia dell’Atto notarile per Notaio 
OMISSIS del 19.12.1990 con il quale i sigg. OMISSIS hanno scelto, successivamente al matrimonio, la 

separazione legale dei beni) (cfr.all. 1-10):: 

 

- Gli immobili in Capri, terreni al fg.2, part. 1458-1469-1470-1471-1473-1474-1468, ed 

immobili al fg.2, part. 1472 sub. 2,3,4 sono pervenuti alla Società OMISSIS sas per 400/1000 

di piena proprietà e 600/1000 di nuda proprietà, e dei sig.ri OMISSIS e OMISSIS per 

300/1000 di usufrutto ciascuno con: 

 Decreto di trasferimento immobili del 2.12.2004, Tribunale di Napoli, trascritto il 17.12.2004 ai 

nn.59547/39711 da potere di OMISSIS e successiva scrittura privata con sottoscrizione autenticata di 

atto di mutamento di denominazione o ragione sociale del 27.12.2006 in Notaio OMISSIS, trascritto il 

20.10.2009 ai nn.62487/45849 da potere di OMISSIS di OMISSIS & C sas sede Frattaminore (NA); 

 Alla sig.ra OMISSIS, gli immobili siti in Capri erano pervenuti giuso Atto di compravendita del 6.03.1990 

per Notaio OMISSIS, trascritto il 09.03.1990 ai nn.9406/7412 da potere di OMISSIS; 

 

- Gli immobili in Portici fg.3, part. 1351 sub. 137-139 di proprietà della Società OMISSIS di 

OMISSIS & C sas sede Frattaminore (NA) sono alla stessa pervenuti con; 

 Atto di compravendita del 6.12.2005 per Notaio OMISSIS, trascritta il 14.12.2005 ai nn.70728/38710 

da potere di OMISSIS e successiva scrittura privata con sottoscrizione autenticata di atto di mutamento 
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di denominazione o ragione sociale del 27.12.2006 per Notaio OMISSIS, trascritto il 20.10.2009 ai 

nn.62487/45849 da potere di OMISSIS di OMISSIS C. sas con sede in Frattaminore (NA); 

  Alla Società OMISSIS gli immobili erano pervenuti giusto atto di compravendita del 23.08.1963 per 

Notaio OMISSIS, rep. 87373, trascritto il 07.09.1963 ai nn.39256/28556 da potere di OMISSIS. 

 

 

 SESTO - SETTIMO QUESITO 

Verificare la regolarità dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico 

IMMOBILI IN CAPRI 

Inoltrata istanza al Comune di Capri per accertare la regolarità sotto il profilo urbanistico e ottenere il 

Certificato di destinazione urbanistica si è ottenuto quanto segue: 

 

CERTIFICAZIONE DI DESTINAZIONE URBANISTICA  

Dalla certificazione di destinazione urbanistica risulta che la proprietà distinta al catasto terreni del Comune 

di Capri al foglio 2, p.lle 1458,1469,1470,1471,1473,1474 e 1468, ricade, secondo il PRG approvato con 

Decreto della Giunta Regionale della Campania n. 1681 del 12.3.1984, parte in zona “A”, parte in zona “ 
Standard Urbanistici” e parte in zona “Naturale con vincolo ambientale”. La stessa proprietà ricade, 
secondo il P.T.P. approvato con decreto del Ministero per i Beni Culturali dell’8.02.1999 pubblicato sulla 
G.U. n. 94 del 23.04.1999, in zona “P.I.” PROTYEZIONE INTEGRALE (cfr.all. 10). 

Per quanto attiene la regolarità edilizia delle costruzioni che insistono sui terreni staggiti, come detto nella 

parte introduttiva e in quella descrittiva della presente relazione, solo per il Fabbricato Colonico individuato 

nel corpo della relazione come FABBRICATO A, si può affermare che ha datazione antecedente l’entrata in 
vigore delle norme in materia edilizia e che non ha subito sostanziali modifiche nel corso del tempo a meno 

di interventi di manutenzione e consolidamento autorizzati dal competente ufficio comunale (cfr. all. 10). 

Per tutti gli altri fabbricati facenti parte del compendio pignorato risulta che già la precedente proprietaria 

OMISSIS (la Società pignorata ha acquisito il bene staggito tramite vendita all’asta conseguente ad altro 
pignoramento che vedeva la signora OMISSIS nel ruolo di debitrice. Si precisa a tal proposito che il 

trasferimento era fatto a favore della OMISSIS di OMISSIS e C sas. Successivamente con scrittura 

autenticata per Notaio OMISSIS del 27.12.2006 di CESSIONE DI QUOTE E MODIFICA DI PATTI SOCIALI la 

OMISSIS DI OMISSIS E C SAS ha ceduto la proprietà alla OMISSIS DI OMISSIS E C SAS) aveva inoltrato 

ISTANZE DI CONDONO ai sensi della 724/94 acquisite dall’Ufficio preposto con protocolli 710/C, 711/C, 
712/C, 713/C, 714/C, 715/C. 

In data 04.05.2000 prot. 5311/14695 il Comune di Capri, dopo aver richiesto più volte integrazione alle 

suddette pratiche edilizie, ha comunicato il diniego a tutte le domande di condono presentate da OMISSIS 

per improcedibilità maturata per scadenza dei termini per l’invio della documentazione. 

A seguito del trasferimento dei beni alla Società OMISSIS in data 7.07.2005 prot. n. 12503 OMISSIS 

presenta nuovamente le istanze di condono ai sensi dell’art. 40 ultimo comma della Legge 47/85 per le 
unità immobiliari esistenti. 

Allo stato le suddette istanze risultano non ancora definite e dovranno passare al vaglio della 

Commissione Edilizia Integrata stante il vincolo ambientale previsto dal P.T.P. 
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Segue un Provvedimento di sospensione cautelativa dei lavori in corso di esecuzione in proprietà OMISSIS 

relativo alla part. 280 e a tre fabbricati rurali che insistono su questa relativo al decreto di sequestro 

preventivo emesso in data 13.5.92 n. 7257/91 notificato al Sindaco in data 15.5.92. 

E’ presente, inoltre, una ATTO RINNOVATIVO DI CITAZIONE IN GIUDIZIO datato anno 1997 della Seconda 
Sezione Penale del Tribunale di Napoli notificato alla signora OMISSIS oltre che al Sindaco del Comune di 

Capri. 

In relazione a tale procedimento non è presente agli atti del Comune altra documentazione. 

Allo stato attuale, come detto in precedenza, per tutti i fabbricati a meno che per la CASA COLONICA, 

esistono istanze di Condono Edilizio non ancora definite. 

I sottoscritti non possono esprimersi sulla sanabilità dei beni staggiti in quanti questi ricadono in area 

sottoposta a Protezione Integrale dal Piano Territoriale Paesistico e dovranno passare al vaglio della 

Commissione Edilizia Integrata. 

 

IMMOBILI IN PORTICI 

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA. 

Dalla certificazione ottenuta dal Comune di Portici risulta: 

- che con Decreto Ministeriale del 4.10.1961 l’intero territorio del Comune di Portici è stato designato come 
di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 26.06.1939 n. 1497 ed è quindi sottoposto a tutte le 

disposizioni in materia di tutela paesaggistica contenute nella Parte Terza – Beni Paesaggistici – del D.Lgs 

42/2004; 

-che, nel Piano Territoriale Paesistico approvato con Decreto Ministeriale del 04.07.02 la Particella n. 1351 

del Foglio 3 del Comune di Portici, ricade in zona “S.I.” NORME PER LE ZONE SATURE INTERNE; 

- che con Decreto dell’Amministrazione Provinciale di Napoli n. 456 del 16.4.2002 è stato approvato il PRG 
dove la particella n. 1351 del foglio 3 del Comune di Portici ricade in zona B – EDIFICI IN ZONA 

RESIDENZIALE SATURA; 

-che con Delibera del Commissario Straordinario del Comune di Portici n. 94 del 02.05.2017 è stato 

adottato il PUC – Piano Urbanistico Comunale, in cui nella Tavola P3.2 – Tavola dei Sistemi Insediativi, 

particella 1351 del foglio 2 ricade nella “Città Consolidata di cui all’art. 31 delle NTA. 

REGOLARITA’ EDILIZIA 

Il fabbricato di cui fanno parte i subalterni pignorati proprietà della Società debitrice, riportati al NCEU del 

Comune di Portici al foglio 3, particella 1351, sub. 137 catg C/2 e sub 139 catg C/1, è stato edificato con 

Licenza Edilizia n. 67 del 19.12.1962. 

Inoltrata istanza all’Ufficio Tecnico del Comune di Portici per avere copia della suindicata Licenza Edilizia si è 
ricevuta Certificazione prot. 63701 del 02.10.2019 nella quale è riferito che non è possibile ottenere copia 

dell’indicato titolo edilizio in quanto l’archivio del Comune di Portici ha subito, in data 27.12.2000, un 
incendio (cfr. all. 10). 
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Si è invece ricevuta copia della pratica DIA prot. 27801 del 23.06.2003 presentata da OMISSIS o 

(Frattaminore, OMISSIS) in qualità di Legale Rappresentante della Società OMISSIS (originario proprietario 

dei beni staggiti) e riferita all’immobile in oggetto. Tale DIA è relativa alle opere eseguite per ricavare, al 
piano seminterrato del fabbricato in cui ricadono i beni staggiti, da un unico ambiente numerosi box-auto. 

Il Comune ha trasmesso ai sottoscritti DIA prot. 27801 del 23.06.2003, VARIANTE alla DIA prot. 24379 del 

25.05.2004, COMUNICAZIONE DI CHIUSURA LAVORI prot. 19973 del 01.03.2005. 

Non risultano, come riportato nella certificazione ottenuta dal Comune, istanze di sanatoria riferite agli 

immobili pignorati ai sensi delle Leggi 47/85, 724/94, 326/03 né altre pratiche edilizie. 

Come descritto in precedenza i due subalterni sono allo stato attuale accorpati ed utilizzati come un’unica 
unità immobiliare. Il collegamento dei due subalterni è stato realizzato tramite l’utilizzo di un montacarichi 
di collegamento tra i due livelli. 

Entrambi i due subalterni mantengono, nonostante il collegamento interno, anche gli originari accessi 

separati: il sub 139 al piano terra ha infatti accesso dalla strada, il sub 137 al piano seminterrato ha accesso 

da una porta situata nei pressi della rampa di ingresso al piano dei garage del fabbricato. 

Considerato che i due immobili sono censiti con due subalterni separati e con due categorie catastali 

differenti si ritiene più conveniente una stima separata dei due subalterni che preveda l’eliminazione del 
montacarichi di collegamento tra i due livelli. 

La stima dovrà essere decurtata delle spese per l’eliminazione del montacarichi interno stimata 
approssimativamente in € 3.000,00. 

Come riportato nel paragrafo relativo alla descrizione degli immobili staggiti nel locale deposito posto al 

livello S1 all’interno dell’ambiente più grande sono stati ricavati un piccolo ambiente con angolo cottura ad 
uso del gestore dell’attività commerciale e un locale w.c. Tali lavori non asseverati andranno sanati tramite 
la presentazione di una CILA in sanatoria il cui costo comprensivo di spese tecniche è stimato in circa € 
3000,00. 

In alternativa potrà essere ripristinato lo stato originario dell’immobile tramite la demolizione di quanto 
realizzato.  

 

3.8 OTTAVO QUESITO 

In caso di opere abusive, controllare la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 

giugno 2001, n. 380. 

IMMOBILI IN CAPRI 

Come descritto al paragrafo precedente per quanto attiene la regolarità edilizia delle costruzioni che 

insistono sui terreni staggiti e come detto nella parte introduttiva e in quella descrittiva della presente 

relazione, solo per il Fabbricato Colonico individuato nel corpo della relazione come FABBRICATO A, si può 

affermare che ha datazione antecedente l’entrata in vigore delle norme in materia edilizia e che non ha 
subito sostanziali modifiche nel corso del tempo a meno di interventi di manutenzione e consolidamento 

autorizzati dal competente ufficio comunale (cfr. all. 10). 
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Per tutti gli altri fabbricati facenti parte del compendio pignorato risulta che già la precedente proprietaria 

OMISSIS (la Società pignorata ha acquisito il bene staggito tramite vendita all’asta conseguente ad altro 
pignoramento che vedeva la signora OMISSIS nel ruolo di debitrice. Si precisa a tal proposito che il 

trasferimento era fatto a favore della OMISSIS di OMISSIS e C sas. Successivamente con scrittura 

autenticata per Notaio OMISSIS del 27.12.2006 di CESSIONE DI QUOTE E MODIFICA DI PATTI SOCIALI la 

OMISSIS DI OMISSIS E C SAS ha ceduto la proprietà alla OMISSIS) aveva inoltrato ISTANZE DI CONDONO ai 

sensi della 724/94 acquisite dall’Ufficio preposto con protocolli 710/C, 711/C, 712/C, 713/C, 714/C, 715/C. 

In data 04.05.2000 prot. 5311/14695 il Comune di Capri, dopo aver richiesto più volte integrazione alle 

suddette pratiche edilizie, ha comunicato il diniego a tutte le domande di condono presentate da OMISSIS 

per improcedibilità maturata per scadenza dei termini per l’invio della documentazione. 

A seguito del trasferimento dei beni alla Società OMISSIS in data 7.07.2005 prot. n. 12503 OMISSIS 

presenta nuovamente le istanze di condono ai sensi dell’art. 40 ultimo comma della Legge 47/85 per le 
unità immobiliari esistenti. 

Allo stato le suddette istanze risultano non ancora definite e dovranno passare al vaglio della 

Commissione Edilizia Integrata stante il vincolo ambientale previsto dal P.T.P. 

 

IMMOBILI IN PORTICI 

Il fabbricato di cui fanno parte i subalterni pignorati proprietà della Società debitrice, riportati al NCEU del 

Comune di Portici al foglio 3, particella 1351, sub. 137 catg C/2 e sub 139 catg C/1, è stato edificato con 

Licenza Edilizia n. 67 del 19.12.1962. 

Inoltrata istanza all’Ufficio Tecnico del Comune di Portici per avere copia della suindicata Licenza Edilizia si 

è ricevuta Certificazione prot. 63701 del 02.10.2019 nella quale è riferito che non è possibile ottenere 

copia dell’indicato titolo edilizio in quanto l’archivio del Comune di Portici ha subito, in data 27.12.2000, 
un incendio. 

Si è invece ricevuta copia della pratica DIA prot. 27801 del 23.06.2003 presentata da Scarano Angelo 

(Frattaminore, 11.04.1946) in qualità di Legale Rappresentante della Società OMISSIS (originario 

proprietario dei beni staggiti) e riferita all’immobile in oggetto. Tale DIA è relativa alle opere eseguite per 
ricavare, al piano seminterrato del fabbricato in cui ricadono i beni staggiti, da un unico ambiente numerosi 

box-auto. 

Il Comune ha trasmesso ai sottoscritti DIA prot. 27801 del 23.06.2003, VARIANTE alla DIA prot. 24379 del 

25.05.2004, COMUNICAZIONE DI CHIUSURA LAVORI prot. 19973 del 01.03.2005. 

Non risultano, come riportato nella certificazione ottenuta dal Comune, istanze di sanatoria riferite agli 

immobili pignorati ai sensi delle Leggi 47/85, 724/94, 326/03 né altre pratiche edilizie. 

Come descritto in precedenza i due subalterni sono allo stato attuale accorpati ed utilizzati come 

un’unica unità immobiliare. Il collegamento dei due subalterni è stato realizzato tramite l’utilizzo di un 
montacarichi di collegamento tra i due livelli. 

Come si evince dal certificato ottenuto dal Comune di Portici (cfr.all. 10) non sono state inoltrate istanze 

per l’ottenimento di un titolo edilizio atto ad eseguire l’accorpamento tra i due sabalterni. 
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Dal momento che i subalterni individuano due cespiti con categoria catastale differente e che i due 

immobili- locale commerciale e deposito – hanno mantenuto i loro originari differenti accessi si ritiene più 

congruo piuttosto che inoltrare una pratica di sanatoria per l’accorpamento effettuato in assenza di titolo 
edilizio ripristinare lo stato pregresso con l’eliminazione del montacarichi interno. 

Per l’eliminazione del montacarichi si stima un importo forfettario di € 3.000,00. 

Per completezza si specifica che l’accorpamento potrebbe essere sanato tramite l’inoltro di una Istanza di 
ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 e conseguente nuovo 
accatastamento. 

Andranno altresì sanati tramite la presentazione di una CILA in sanatoria i lavori interni effettuati per 

ricavare al piano deposito il locale w.c. e il piccolo ambiente con angolo cottura ad uso del titolare 

dell’attività commerciale. Il costo di tale pratica comprensivo di spese tecniche è stimato forfettariamente 
in € 3.000,00. 

 

 NONO QUESITO 

Verificare l’esistenza di dichiarazione di agibilità previa acquisizione dell’aggiornato certificato di destinazione urbanistica. L’esperto 
darà conto, poi, dell’esistenza o meno dell’attestato di certificazione energetica. 
 

Dalla lettura degli atti nonché da quanto appreso nel corso dei sopralluoghi risulta che i fabbricati nel 

Comune di Capri sono sprovvisti di certificato di agibilità e di Attestazione di Prestazione energetica. 

Analogamente per gli immobili in Portici, inoltrata istanza al Comune di Portici al fine di ottenere copia della 

Licenza Edilizia n. 67 del 19.12.1962 con la quale è stato edificato il fabbricato di cui sono parte i cespiti 

pignorati, si è ricevuto riscontro attestante l’impossibilità di fornire tale documentazione in quanto 
l’Archivio del Comune ha subito un incendio in data 27.12.2000. 
Dalla stessa certificazione non risultano estremi di altra documentazione edilizia. 

 

 DECIMO QUESITO 

Indicare lo stato di possesso degli immobili. 

 

Gli immobili siti nel Comune di Capri sono nel possesso del Signor OMISSIS in qualità di legale 

rappresentante della Società OMISSIS ed in proprio nella qualità di usufruttuario insieme alla moglie 

Signora OMISSIS secondo le percentuali di proprietà, nuda proprietà ed usufrutto come riportate da schemi 

allegati in precedenza.  

Dalla documentazione reperita presso il Comune di Capri si è riscontrato che alcune pratiche edilizie sono 

state inoltrate dalla Società OMISSIS con sede presso il compendio immobiliare con contratto di comodato 

d’uso gratuito. DI tale Società è legale rappresentante l’ing. OMISSIS che è anche socio della Società 
OMISSIS di OMISSIS & C s.a.s  

Si è, pertanto, inoltrata istanza all’Agenzia delle Entrate al fine di verificare se tale contratto di comodato 
risultasse registrato.  

Dalla certificazione ricevuta dall’Agenzia delle Entrate non risulta registrato alcun contratto di comodato 
d’uso gratuito tra la OMISSIS e la Società OMISSIS di OMISSIS & C s.a.s (cfr.all. 11). 
Da accertamenti eseguiti al Comune di Capri i sigg. OMISSIS e OMISSIS risultano essere residenti in Capri 

alla via Veruotto (cfr.all. 10). 

 

Per quanto attiene l’immobile in Portici costituito da n. 2 subalterni riportati al NCEU del Comune di Portici 
al foglio 3, part. 1351, sub. 137, Cat. C/2, classe 1, Via Galileo Galilei n. 20, piano S1, e foglio 3, part. 1351, 
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sub. 139, Cat. C/1, Via Galileo Galilei n. 20, piano T, i sottoscritti hanno ottenuto copia di n. 2 contratti di 

locazione dal conduttore del bene sig. OMISSIS, in qualità di amministratore della Soc. OMISSIS avente ad 

oggetto l’immobile sito nel Comune di Portici (NA) da adibire ad attività commerciale. 
I sottoscritti hanno inoltrato istanza all’Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Caserta – Ufficio 

Territoriale di Aversa al fine di verificare la regolarità di tali contratti. 

Dalla certificazione ottenuta quale riscontro della istanza inoltrata prot. 87495 del 30.09.2019 si è appurato 

che il contratto di locazione registrato presso questo ufficio in data 03.04.2009 al numero 3689 per il 

periodo compreso dal 01.04.2009 al 31.03.2015, risulta risolto in data 08.09.2009, mentre per il contratto 

di locazione numero 5926 registrato in data 08.06.2009, per il periodo compreso dal 15.06.2009 al 

14.06.2015, risulta scaduto ala data naturale indicata dalle parti, come da allegato prospetto (cfr.all. 11). 

 

 UNDICESIMO QUESITO 

verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in 

corso la pratica per lo stesso. 

 

Dalla documentazione rinvenuta non si ha notizia se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale. 
 

 DODICESIMO QUESITO 

verificare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico. 

 

Dalla certificazione ottenuta dall’Ufficio Usi Civici della Regione Campania non risultano terreni gravati da 
Usi Civici per il Comune di Portici. 

Dalla certificazione ottenuta dallo stesso Ufficio per i terreni staggiti siti nel Comune di Capri prot. 2020. 

0118816 del 24.02.2020 si rileva che i terreni facenti parte del compendio pignorato non rientrano tra 

quelli gravati da Usi Civici (cfr. all. 12); 

 

 TREDICESIMO QUESITO 

specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. 

 

L’immobile sito nel Comune di Capri ricade in zona sottoposta a vincolo paesaggistico e nel perimetro del 
piano territoriale paesaggistico dell’isola di Capri. 
 

Sull’immobile gravano le seguenti formalità: 
− TRASCRIZIONE del 17/12/2004 - Registro Particolare 39711 Registro Generale 59547 Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 12581 del 02/12/2004. ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI 

TRASFERIMENTO IMMOBILI   

 

− ISCRIZIONE del 05/06/2006 - Registro Particolare 14733 Registro Generale 40984 Pubblico ufficiale 

OMISSIS Repertorio 28361/8375 del 01/06/2006 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE 

A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO   

Documenti successivi correlati: Annotazione n. 4673 del 29/07/2010 (ATTO AGGIUNTIVO A 

CONTRATTO DI MUTUO); 

 

− TRASCRIZIONE del 20/10/2009 - Registro Particolare 45849 Registro Generale 62487 Pubblico 

ufficiale NOTAIO OMISSIS Repertorio 29905 del 27/12/2006 ATTO TRA VIVI - MUTAMENTO DI 

DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE  

 

− TRASCRIZIONE del 17/11/2015 - Registro Particolare 33781 Registro Generale 42492, Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI NORD Repertorio 10548 del 08/10/2015 
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI   

 

 QUATTORDICESIMO QUESITO 

fornire ogni informazione concernente: 

 

1) l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); 
2) eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute; 

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; 

4) eventuali cause in corso; 

 

I beni ricadenti nel Comune di Portici sono parte del condominio in via Galielo Galilei n. 20. 

Come da certificazione ottenuta dall’Amministratore pro-tempore del Condominio del fabbricato in cui 

ricadono i beni oggetto di pignoramento le somme dovute relativamente alla proprietà della Società 

OMISSIS/INQUILINO OMISSIS sono riportate qui di seguito (cfr.all. 14): 

 

− TOTALE DOVUTO AL CONDOMINIO VIA GALILEI, 20 PORTICI EURO 97,85 + EURO 21,99; 

 

− TOTALE DOVUTO AL CONDOMINIO BOX VIA GALILEI, 20 PORTICI EURO 331,54 + EURO 29,18. 

 

 QUINDICESIMO QUESITO 

valutare complessivamente i beni. 

 

Per determinare il valore degli immobili, la sottoscritta ha proceduto a calcolare la superficie commerciale, 

rifacendosi alle Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei 

dati dell’osservatorio del mercato immobiliare redatte dall'Agenzia del Territorio nel rispetto del D.P.R. 23 

marzo 1998 n. 138, Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe 

d’estimo delle unità immobiliari urbane e dei relativi criteri nonché delle commissioni censuarie in 
esecuzione dell’articolo 3, commi 154 e 155, della Legge 23 dicembre 1996, n. 662. 

Tale decreto assume il metro quadro di superficie catastale quale unità di misura della consistenza degli 

immobili urbani a destinazione ordinaria. 

Il valore dell’immobile è calcolato in riferimento alla superficie commerciale e alla superficie utile. 

La superficie commerciale è pari alla somma: 

- della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici 

occupate dai muri interni e perimetrali; 

- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo di ornamento (terrazze, balconi, patii e 

giardini) e di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box etc.). 

Il rilevamento dei vani principali e accessori diretti si determina misurando la superficie al lordo delle 

murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei tratti 

confinanti con le parti di uso comune o con altra unità immobiliare). 

I muri interni e quelli perimetrali esterni, che sono computati per intero, sono da considerare fino ad uno 

spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% 

e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25 cm. 

In assenza di pertinenze la superficie coperta corrisponde alla superficie commerciale. 

Per i coefficienti di omogeneizzazione ci si riferisce ai seguenti parametri: 
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balconi, terrazzi e similari se comunicanti con i vani principali e con i vani accessori: nella misura del 30% 

fino a mq. 25 e del 10 per cento per la quota eccedente, soffitte computate nella misura del 50 per cento, 

qualora comunicanti con i vani principali, nella misura del 25 per cento qualora non comunicanti. 

 

IMMOBILI IN CAPRI: 

Nel caso in esame ci si riferisce agli schemi planimetrici che costituiscono l’allegato RILIEVO METRICO (cfr. 
all. 8). Tali schemi si sono ricavati prendendo quale base di riferimento le planimetrie agli atti del Comune 

che sono allegate alle istanze di condono. Rifacendosi a tali planimetrie si sono effettuati dei rilievi a 

campione in quanto l’accessibilità alle singole costruzioni è risultata alle volte disagevole sia per le 
condizioni dei beni stessi sia perché al loro interno erano presenti notevoli quantità di materiali di risulta e 

di materiali di scarto. 

Dal confronto con le planimetrie si è rilevata la corrispondenza degli ambienti allo stato di fatto. 

Per quanto attiene le particelle censite al C.T. del Comune di Capri al foglio 2, part. 1458,14,68, 1473 queste 

risultano libere da fabbricati e sono accatastate come VIGNETO e RELIT STRADA. 

Il valore di tali beni è stato ricavato tramite l’utilizzo delle tabelle “Pubblicazione sul bollettino della Regione 
Campania dei valori fondiari medi unitari aggiornati per l’anno 2019 di cui alla legge 26.05.1965 n. 590 
pubblicati don Decreto n. 33 del 05.03.2019.” e mediando tali valori con quelli desunti da una indagine di 

mercato. 

In tali tabelle (cfr.all. 13) è riportato per i Vigneti in Provincia di Napoli, ZONA 1, che comprende Capri e 

Anacapri, un importo pari a 42.994,00 €/HA. 

Le indagini immobiliari conducono ad un valore medio per metro quadrato per terreni non edificabili pari 

ad €/mq 55,00. 

In virtù del fatto che i terreni destinati a VIGNETO non possono che essere considerati come parte 

integrante del compendio immobiliare staggito e non proprio come terreni agricoli a sè stanti si ritiene che 

il valore da attribuire è più prossimo a quello desunto dalle indagini immobiliari ed è stato individuato nel 

valore medio tra i valori fondiari ufficiali e i valori desunti dal mercato immobiliare e cioè in 30,00 €/mq. 

Per la casa colonica censita al NCEU con i subalterni n. 2-3-4 della particella 1472 e pe gli altri immobili, 

insistenti sulle particelle terreni come di seguito riportati e censiti come FABBRICATI DIRUTI: 

FABBRICATO A- CASA COLONICA insiste sulla part. 1472 di are 25, 07; 

FABBRICATO B – ISTANZA DI CONDONO 711/C insiste sulla part. 1471 di are 7,60; 

FABBRICATO C – ISTANZA DI CONDONO 713/C insiste sulla part. 1470 di are 12,71; 

FABBRICATO D – ISTANZA DI CONDONO 714/C insiste sulla part. 1469 di are 13,50; 

FABBRICATO G – ISTANZA DI CONDONO 710/C insiste sulle particelle già considerate in precedenza; 

FABBRICATO E - ISTANZA DI CONDONO 715/C insiste sulla part. 1474 di are 11,42; 

FABBRICATO F - ISTANZA DI CONDONO 712/C insiste sulle particelle già considerate in precedenza; 
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IMMOBILI OMISSIS 

SAS 

OMISSIS OMISSIS 

TERRENI IN CAPRI 

FG. 2- P.LLE 1458-1469-

1470- 

1471-1473-1474-1468 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO  

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

IMMOBILI IN CAPRI 

FG. 2, P.LLA 1472 

SUB. 2-3-4 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO 

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

 

OMISSIS 400/1000 PIENA PROPRIETA’ € 2.108.142,00 

OMISSIS  300/1000 NUDA PROPRIETA’ 

(USUFRUTTO A OMISSIS) 

€ 948.663,90 

OMISSIS 300/1000 NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO A OMISSIS) 

€ 1.027.719,22 

OMISSIS 300/1000 USUFRUTTO  € 632.442,60 

OMISSIS 300/1000 USUFRUTTO € 553.387,28 

TOTALE  € 5.270.355,00 

 

 

IMMOBILI IN PORTICI: 

SUPERFICIE COMMERCIALE SUB 139 

MQ COMMERCIALI      MQ. 65,00 

VETRINE       MQ. 8,38x0,30=2,50 

 

SUPERFICIE SUB 137 

MQ. COMMERCIALI      MQ. 240,00 

RAMPA      MQ 50X0.50= MQ 25 
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foglio 3 – part. 1351 – sub 137 catg C/2 MQ 265,00 

Foglio 3 – part. 1351 – sub 139 catg C/1 MQ 67,50 

 

Tenute in considerazione le caratteristiche intrinseche dell’unità immobiliare ed estrinseche del contesto 
nel quale questa si inserisce, per individuare il più probabile valore di mercato i sottoscritti hanno 

proceduto con una stima sintetico-comparativa riferendosi al valore di mercato che beni di caratteristiche 

analoghe a quelle del cespite da stimare hanno ottenuto in libere trattative di compravendita. 

A tal fine si è proceduto a: 

- condurre in sito apposita indagine, presso operatori del settore immobiliare e consultati i dati riportati 

nelle pubblicazioni specializzate con riferimento alle quotazioni del Comune di Napoli; 

- rilevare le quotazioni parametriche dell’Agenzia del Territorio, anno 2019 semestre II, per gli immobili a 
destinazione residenziale; 

Dalle indagini espletate risulta: 

 

INDAGINI DI MERCATO   min.     1.500,00 €   max 3.000,00 

O.M.I. NEGOZI E BOTTEGHE  min.     1.400,00€   max 2.850,00 

 

O.M.I. MAGAZINI    min.     450,00 €   max 900,00 

Tenendo conto delle quotazioni indicate e considerate le caratteristiche del bene in esame si è individuato 

il più probabile valore di mercato del cespite in esame in 2.100,00 €/mq per il negozio e in 600,00 €/mq per 
il magazzino da cui si ricava: 

NEGOZIO MQ. 67,50 X 2.100,00 = 141.750,00 

MAGAZINO / DEPOSITO MQ 265,00 X 600 = 159.000,00 

Al valore desunto vanno detratti i costi per l’eliminazione del montacarichi interno e per la sanatoria delle 
opere interne eseguite nel locale del deposito pari a : 

ELIMINAZIONE MONTACARICHI € 3000 (da attribuire in parti uguali ai due subalterni) 

CILA IN SANATORIA € 3.000,00 (da attribuire solo al sub 137) 

NEGOZIO MQ. 67,50 X 2.100,00 =141.750,00 -1.500,00= 140.250,00 

MAGAZINO / DEPOSITO MQ 265,00 X 600 = 159.000,00 – 1.500,00 -3.000,00 = 154.500,00 

Infine anche alla stima per tali immobili va applicato il coefficiente di deprezzamento per mancanza di 

garanzia per vizi occulti: 

VALORE A BASE D’ ASTA NEGOZIO € 140.250,00 x 0.90 = € 126.225,00 
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VALORE A BASE D’ASTA MAGAZINO / DEPOSITO € 154.500,00 x 0.90 = 139.050,00 

 

SEDICESIMO QUESITO 

Nel caso si tratti di quota indivisa, valutazione: sia della sola quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote 

indivise, sia dell’intero cespite; precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti che 

potrebbero essere separati in favore della procedura e redigendo se del caso un primo progetto di divisione. 

 

Come riportato ai paragrafi precedenti il diritto di proprietà sui cespiti è così suddiviso: 

IMMOBILI OMISSIS 

SAS 

 OMISSIS 

TERRENI IN CAPRI 

FG. 2- P.LLE 1458-1469-

1470- 

1471-1473-1474-1468 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO  

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

IMMOBILI IN CAPRI 

FG. 2, P.LLA 1472 

SUB. 2-3-4 

 

400/1000  

PIENA PROPRIETA’ 
600/1000  

NUDA PROPRIETA’ 

USUFRUTTO 

300/1000 

USUFRUTTO  

300/1000 

IMMOBILI IN PORTICI 

VIA GALILEO GALILEI 

NCEU FG. 3, P.LLA 1351 

SUB. 137-139 

 

1000/1000 

PIENA PROPRIETA’ 
  

 

 DICIASSETTESIMO QUESITO 

Acquisire certificato di stato civile dell’esecutato. In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, l’esperto acquisirà 

certificato di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui è stato celebrato il matrimonio, verificando l’esistenza di 

annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale.  

 

E’ stato acquisito presso il Comune di Frattaminore (NA) estratto di matrimonio dal quale risulta che 
OMISSIS ha contratto matrimonio in data 1 luglio 1972 con OMISSIS. Nell’estratto di matrimonio (cfr.all. 6) 
non risulta alcuna annotazione. Dal momento che nella certificazione notarile ipocatastale (cfr.all. 2) si 

riferisce che OMISSIS e OMISSIS sono coniugati in regime di separazione legale dei beni i sottoscritti hanno 

richiesto copia dell’Atto per Notaio OMISSIS con il quale fu sciolta la comunione dei beni. 
Si è provveduto ad effettuare Visura Camerale storica riferita alla OMISSIS di OMISSIS e C sas- società 

debitrice (cfr. all. 6). 

I sottoscritti si sono, altresì, procurati i certificati di residenza storica riferiti ai sigg. OMISSIS e OMISSIS 

presso il Comune di Capri (cfr. all. 10) 

 

 DICIANNOVESIMO QUESITO 

Verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse. 

 

Dall’analisi delle visure ipotecarie riferite ai cespiti pignorati risultano altre procedure esecutive oltre la 
presente e precisamente presso Il Tribunale di Napoli Nord ed il Tribunale di Cassino. 

Queste procedure non sono relative agli immobili staggiti nella procedura esecutiva per la quale si 
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elabora la presente relazione. 

 

Napoli, 20.10.2020 

In fede 

(I CTU) 

 

Arch. Donatella Parlato 

 

Ing. Stefano Cardile 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


