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1. PREMESSA 

Con ordinanza del 07/01/2026 il Giudice dell’Esecuzione Dott. 

Gabriele Montefusco della Sezione V del Tribunale di Napoli 

nominava il sottoscritto Arch. Emilio Porcaro - con studio in Napoli 

alla via Eduardo Suarez n.10, iscritto al n. 11956 dell’Albo degli 

Architetti di Napoli, consulente tecnico di ufficio nella procedura 

esecutiva R.G.N. 328/2025 promossa da CONDOMINIO 

POGGIFIORITO  contro CURATELA DELL’EREDITA’ GIACENTE DI 

VEROLLA VINCENZO, proprietario del bene oggetto di pignoramento, 

in quota di piena proprietà, avente dati catastali : 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 

Ubicato in via Orazio n.70, interno 3/b piano 3° sotto-strada (il livello 3° 

va a scendere rispetto alla quota di ingresso al fabbricato), in Napoli. 

La procedura di pignoramento immobiliare è stata promossa dal 

CONDOMINIO POGGIFIORITO con trascrizione presso l’Agenzia del 

Territorio di Napoli 1 nn. 22705/17329 del 25/07/2025. 

Il giorno 8 gennaio 2026 lo scrivente prestava giuramento di rito e 

dava, poi, inizio alle operazioni peritali in pari data, preliminarmente 

procedendo all’acquisizione di documenti necessari prima 

dell’accesso all’immobile.  
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RISPOSTE AI QUESITI 

 

2.ESITO DEL CONTROLLO PRELIMINARE EX ART.567 CPC 

In merito al controllo preliminare richiesto si è riscontrato che il 

creditore procedente optava  per il deposito di certificazione notarile 

sostitutiva, come da documentazione presente nel fascicolo 

informatico recante R.G.N. 328/2025. 

Lo scrivente informa che all’interno del fascicolo telematico vi è 

presenza della nota di trascrizione nn. 22705/17329 del 25/07/2025 

relativa al procedimento di pignoramento in atto. 

Dalla certificazione notarile si evince che il cespite, di proprietà 

dell’eredità di Vincenzo Verolla, proviene dal seguente atto di 

proprietà: 

 

Esaminata la documentazione di cui alla certificazione notarile 

ventennale, si precisa che lo scrivente procedeva ad effettuare 
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accesso nel cespite oggetto del pignoramento alla presenza del 

custode giudiziario. 

Si attesta che nella documentazione depositata dal creditore 

procedente non era presente né l’estratto catastale attuale né 

l’estratto catastale storico dell’immobile, né planimetria catastale, i 

quali sono stati acquisiti in via telematica tramite il servizio “Sister” 

dell’Agenzia delle Entrate dallo scrivente, come da  allegati alla 

presente. 

Si informa che la visura storica dell’immobile riporta gli stessi dati 

catastali attuali ed indicazione dei dati storici da cui deriva, cosi 

come indicato nell’atto di pignoramento e presente nella 

certificazione notarile sostitutiva depositata dal creditore procedente 

in cui si legge: 

Deve ancora evidenziarsi che il creditore procedente non ha 

depositato certificato di  morte del Verolla il quale è stato reperito 

dallo scrivente.  

Sulla base di quanto fin qui rappresentato, si procede a dare 

riscontro ai quesiti formulati. 
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QUESITO N.1: identificazione diritti reali e beni oggetto del pignoramento 

Dalla documentazione prodotta dal creditore procedente e da quella 

acquisita dallo scrivente, l’immobile oggetto di pignoramento si 

identifica in un diritto reale di piena proprietà dell’eredità giacente di 

Vincenzo Verolla, tanto anche indicato nell’atto di pignoramento. 

Al fine dell’esatta individuazione del cespite oggetto del 

pignoramento lo scrivente procede a sovrapposizione del mappale 

catastale ed immagine satellitare reperita tramite Google maps al 

fine dell’individuazione del fabbricato ove il cespite è posto. 

Nel caso specifico il cespite si identifica: 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2 

 

Identificazione Vax  
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Identificazione tramite foto satellitare  

 

Sovrapposizione delle due carte  

 

Lo scrivente informa che, al fine di una possibile vendita, si possa 

considerare il cespite oggetto del pignoramento un  lotto unico : 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 

Confina a nord con altra unità immobilare, a sud con altra proprietà, 

ad est con terrapieno ed ad ovest con terrapieno di strada superiore 

via Orazio e vano scala. 

 

QUESITO N.2: individuazione beni componenti ciascun lotto 

L’immobile del lotto unico è ubicato nella città di Napoli. 
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E’ posto in via Orazio n.70, interno 3/b piano 3° sotto-strada (il livello 3° 

va a scendere rispetto alla quota di ingresso al fabbricato) di una unità edilizia di 

espansione recente costituita da 4 livelli fuori terra, con 

tipologia..edilizia definita..a..“blocco”. 

Confina a nord con altra unità immobiliare, a sud con altra proprietà, 

ad est con terrapieno ed ad ovest con terrapieno di strada superiore 

via Orazio e vano scala. 

Lo scrivente rappresenta che l’accesso all’unità immobiliare, 

oggetto di pignoramento, avviene da porta di capo scala, la quale 

da accesso ad area che, riferendosi al frazionamento presente 

catastalmente ad anno 1996, è definita al catasto quale “parti 

comuni” dei due cespiti formatisi a seguito del frazionamento 

stesso. Ponendosi con la porta di caposcala alle spalle il cespite 

oggetto di pignoramento va a trovarsi sul fondo destro delle “parti 

comuni”.  

Andrà a descriversi preliminarmente quanto alla consistenza delle 

parti comuni, che sin d’ora si specifica avere una conformazione 

difforme rispetto a quanto reperito dallo scrivente al catasto 

relativamente alla planimetria catastale in cui è rappresentata. Le 

difformità saranno maggiormente analizzate successivamente. 

L’area comune è cosi  attualmente formata:  

“Parti Comuni” di 24 mq, altezza da piano di calpestio ad 

intradosso soffitto h 3,10 m. L’ambiente si presenta in buone 
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condizioni ed è attualmente adibito con ingresso. Non presenta 

areazione naturale. 

WC in “Parti Comuni” di 5 mq, altezza da piano di calpestio ad 

intradosso soffitto h 3,20 m. L’ambiente si presenta in buone 

condizioni. Risulta presenza di vano finestrato che da apertura su 

pozzo di ventilazione condominiale. 

Ambiente in “Parti Comuni” di 8 mq, altezza da piano di calpestio 

ad intradosso soffitto h 3,00 m. L’ambiente si presenta in buone 

condizioni ed ha attualmente funzione quale spazio deposito. 

Risulta presenza di vano finestrato che da apertura su pozzo di 

ventilazione condominiale. 

Andrà ora a descriversi quanto all’attuale consistenza del cespite 

oggetto di pignoramento, rappresentando, sin d’ora, che lo stesso 

risulta privo di energia elettrica: 

Ambiente 1 di 5 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso 

soffitto h 2,76 m. L’ambiente si presenta in pessime condizioni e 

non risulta avere una funzione ben definita. Non presenta areazione 

naturale;  

WC di 2 mq, realizzato all’interno del pozzo di ventilazione 

condominiale; 

WC di 6 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto h 

2,85 m. L’ambiente si presenta in pessime condizioni. 

Non presenta areazione naturale e presenta passaggio verso il 

pozzo di ventilazione condominiale; 
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Ambiente 2 di 50 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso 

soffitto h 2,80 m. L’ambiente si presenta in discrete condizioni ed 

all’attualità non ha una funzione definita. Risulta presenza di 

areazione naturale data da finestre a nastro con porta-finestra 

scorrevole che consente uscita su terrazzo a livello di 63 mq che si 

prolunga in prosecuzione, davanti a tutto il volume del cespite 

oggetto di pignoramento, quale balcone di 23 mq. Nell’area a 

terrazzo già descritta risulta anche presenza di piccolo vano di 1 

mq; 

Ambiente 3 di 5 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso 

solaio h 2,80 m. L’ambiente si presenta in pessime condizioni, privo 

di funzione definita. Non presenta areazione naturale; 

Ambiente 4 di 5 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso 

solaio h 2,80 m. L’ambiente si presenta in pessime condizioni, privo 

di funzione definita. Presenta areazione naturale data da finestra;  

Ambiente 5 di 17 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso 

soffitto h 2,80 m. L’ambiente si presenta in pessime condizioni ed 

all’attualità non ha una funzione definita. Risulta presenza di 

areazione naturale data da porta-finestra scorrevole che consente 

uscita su  balcone di 23 mq già precedentemente descritto.  

Ambiente 6 di 15 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso 

soffitto h 2,80 m. L’ambiente si presenta in pessime condizioni ed 

all’attualità non ha una funzione definita. Risulta presenza di 
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areazione naturale data da porta-finestra scorrevole che consente 

uscita su  balcone 23 mq già precedentemente descritto.  

Ambiente 7 di 41 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso 

soffitto h 2,80 m. L’ambiente si presenta in pessime condizioni ed 

all’attualità non ha una funzione definita. Risulta presenza di 

areazione naturale data da finestre a nastro con porte-finestra che 

consentano uscita su balcone di 23 mq già precedentemente 

descritto; 

Da un’analisi a vista gli impianti presenti all’interno 

dell’appartamento risultano da doversi aggiornare rispetto alla 

normativa vigente. 

Non risulta nessun elemento di raffrescamento o riscaldamento. 

In totale il cespite consta di 7 ambienti più servizio per superficie 

utile netta calpestabile (considerando anche i definibili spazi filtro) di 181 

mq + 23 mq di balcone + 63 mq di terrazzo a livello, a cui va ad 

aggiungersi i metri quadri delle “parti comuni” di 38 mq. 

Non è stato fornito attestato di prestazione energetica per la cui 

acquisizione può stimarsi un costo variabile da 200 euro a 500 euro, 

come accertato tramite ricerca di mercato effettuata tramite vari 

motori di ricerca, tale costo variando da professionista a 

professionista. Tanto si evidenzia per quanto necessario. 
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 Accesso al fabbricato 

 porta di capo-scala 

 parti comuni 

 parti comuni 
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 wc in parti comuni 

 ambiente in parti comuni 

 corridoio cespite 

 Ambiente 1 
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 WC 

 Ambiente 2 

 Ambiente 3 

 Ambiente 4 
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 Ambiente 5 

 Ambiente 6 

 Ambiente 7 

 Ambiente 7 
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 esterno 

 Esterno 

 esterno 

 esterno 
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 esterno 

Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, il rilievo 

eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza 

dell’immobile: 

 

Planimetria dello stato reale dei luoghi dello scrivente  
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QUESITO N.3: identificazione catastale del bene pignorato 

Il sottoscritto precisa di aver acquisito presso l’Agenzia delle 

Entrate, servizio Sister, la planimetria catastale del bene oggetto di 

pignoramento: 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 

Lo scrivente informa, inoltre, che in fascicolo non era presente la 

visura storica del cespite che è stata di conseguenza reperita. 

Dalla visura storica dell’immobile del Lotto Unico riguardante il 

cespite: 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 

risulta che il cespite oggetto del pignoramento: 
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Lo scrivente ha verificato corrispondenza tra i dati catastali di cui 

alla visura storica dell’immobile, acquisita all’Ufficio Catasto 

dell’Agenzia delle Entrate, e quelli indicati nell’atto di pignoramento 

e nella nota di trascrizione, mentre non risultano variazioni 

successive alla trascrizione dell’atto di pignoramento.  

Si riscontrano difformità tra la planimetria catastale attuale e lo stato 

di fatto del cespite. 

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria 

dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta 

verifica: 
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Sovrapposizione con planimetria catastale e indicazione difformità: 

1 - diversa disposizione dei tramezzi  tra quanto in planimetria catasto e rilievo 

effettuato, con carenza di alcuni tramezzi e realizzazione di nuovi. 

2 - diversa disposizione dei tramezzi tra quanto in planimetria catasto e rilievo 

effettuato, con carenza di tramezzi e realizzazione di nuovi, occupazione di area 

di pozzo di ventilazione. 

3 - diversa posizione dei tramezzi  con arretramento rispetto a quanto indicato in 

planimetria catastale dell’accesso al cespite oggetto di pignoramento. 

4- foratura di tramezzo perimetrale con vani di accesso ad ambienti non 

appartenenti al cespite. 

5 – attuale conformazione derivante da frazionamento registrato al catasto che 

non risulta avere (come da riscontri ottenuti dagli uffici) atto amministrativo di 

riferimento. 

Si riporta anche il rilievo e la planimetria a confronto 
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In ultimo si segnala che nella visura storica dell’immobile, sopra 

riportata, l’interno è indicato con il 3/b, mentre all’interno della 

planimetria catastale gli interni risultano invertiti per probabile 

erronea indicazione (o successiva inversione degli stessi). 

Il tutto sarà maggiormente analizzato nel Quesito 6. 

Lo scrivente rappresenta che la planimetria in atti del catasto risulta 

essere esclusivamente quella post-frazionamento e che, a seguito 

di richiesta di planimetria di impianto la stessa risultava mancante e 

non si aveva alcun riscontro ulteriore dall’ufficio preposto a seguito 

di richiesta tramite pec. 

Tanto si riporta per quanto necessario. 
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QUESITO N.4: procedere a schema sintetico-descrittivo lotto 

Lotto Unico : piena proprietà di immobile ubicato in via Orazio n.70, 

interno 3/b, piano 3° sotto-strada (il livello 3° va a scendere rispetto alla quota di 

ingresso al fabbricato) di una unità edilizia di espansione recente costituita 

da 4 livelli fuori terra, con tipologia..edilizia definita..a..“blocco”, in 

Napoli, dati catastali: 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 

consta di 7 ambienti più servizio per superficie utile netta 

calpestabile (considerando anche i definibili spazi filtro) di 181 mq + 23 mq 

di balcone + 63 mq di terrazzo a livello, a cui va ad aggiungersi i 

metri quadri delle “parti comuni” di 38 mq; confina a nord con altra 

unità immobiliare, a sud con altra proprietà, ad est con terrapieno 

ed ad ovest con terrapieno di strada superiore via Orazio e vano 

scala. 

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza 

catastale in atti poiché risulta presenza di difformità: 

1 - diversa disposizione dei tramezzi  tra quanto in planimetria catasto e rilievo effettuato, con carenza 

di alcuni tramezzi e realizzazione di nuovi. 

2 - diversa disposizione dei tramezzi tra quanto in planimetria catasto e rilievo effettuato, con carenza 

di tramezzi e realizzazione di nuovi, occupazione di area di pozzo di ventilazione. 

3 - diversa posizione dei tramezzi  con arretramento rispetto a quanto indicato in planimetria catastale 

dell’accesso al cespite oggetto di pignoramento. 

4- foratura di tramezzo perimetrale con vani di accesso ad ambienti non appartenenti al cespite. 

5 – attuale conformazione derivante da frazionamento registrato al catasto che non risulta avere 

(come da riscontri ottenuti dagli uffici) atto amministrativo di riferimento 

Risulta: 
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- Presenza di licenza edilizia n.771 del 1961 con cui il Comune 

rilasciava atto amministrativo per l’edificazione del fabbricato 

sito in via Orazio (la detta licenza edilizia, rispetto all’ulteriore documentazione 

reperita presso altri uffici comunali si presume sia esclusivamente afferente al fabbricato 

originario ed alla conformazione della parte non priva di regolarità 

urbanistica/amministrativa).  

Il Riscontro dell’Ufficio Tecnico è :  

 

Sulla base dei dati riferiti alla presenza di Licenza Edilizia n.771/61, 

lo scrivente, appurando che non è stato possibile visionare i grafici 

relativi alla detta licenza edilizia, cosi come indicato nel riscontro 

ricevuto dall’Ufficio Tecnico dell’Edilizia Privata del Comune di 

Napoli (responsabile al fine di tutte le analisi possibili ed effettuabili dallo scrivente) può solo 

indicare che il dato relativo a presenza di licenza edilizia (tanto 

confermato dal Comune di Napoli tramite attestazione), ovvero 

all’atto amministrativo in sé rilasciato dall’ente preposto,  ne 

dovrebbe significare una regolarità in virtù dell’art. 31 della legge 

urbanistica del 1942 n.1150 abrogato dall’art. 136 del D.P.R n.380 

del 2001 che sanciva “l’obbligo dell’apposita licenza del Sindaco” e 

che l’edificio ha iniziato la sua edificazione, se considerato in 

relazione alla licenza edilizia n.771 del 1961 in data precedente al 
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01/09/1967, ma che, nonostante vi sia atto amministrativo rilasciato 

(da cui sarebbe dovuto dipendere il relativo controllo dell’ente 

preposto) ci si trova di fronte ad una non conformità rispetto a 

quanto rilevato e quanto presente nella planimetria catastale 

rinvenuta negli uffici catastali. Ne consegue che la possibile 

regolarità, data dalla licenza edilizia, è da considerarsi 

esclusivamente all’immobile originario (di cui lo scrivente ha potuto solo 

prendere visione della planimetria ad anno 1996), ma  non può essere 

riferibile alle trasformazioni avvenute sul bene, già indicate in 

Quesito 3 che risulterebbero carenti di atti amministrativi  in virtù dei 

riscontri ottenuti dallo scrivente da parte degli Uffici Tecnici 

dell’Edilizia Privata. 

Non risulta esservi pratica di agibilità, cosi come indicato dal 

preposto Ufficio Tecnico. 

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, pratiche DIA, 

SCIA, CILA, CIL per come ricevuto quale riscontro dal preposto 

Ufficio Tecnico in virtù della richiesta inviata dallo scrivente. 

 

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in 

Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto 

amministrativo attribuibile a ripristino/demolizione/abbattimento (per 
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come richiesto dallo scrivente nella sua istanza di accesso agli atti 

protocollata), i preposti Uffici del Comune di Napoli riscontrano che 

per i nominativi indicati (ovvero quelli in possesso dello scrivente) 

risulta presenza di: 

- Istanza di condono n.757 del 1987 

 

A seguito di lettura della detta istanza risulta presente documento 

afferente a diniego della stessa: 

 

- Fascicolo di contenzioso amministrativo n.1584/1982 

 

Nel quale si legge:  
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Ricade in zona omogenea B – agglomerati urbani di espansione 

recente - dell’attuale variante al Prg del Comune di Napoli cosi 

come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto 

dagli uffici del Comune. 

All’interno dello stesso si evince, inoltre, che tale cespite ricade: 

 

 

Prezzo Base Lotto Unico euro: 363.000,00  

(trecentosessantremila/00).  
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QUESITO N.5: ricostruzione passaggi di proprietà bene pignorato 

Per quanto concerne il cespite del lotto unico: 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 

Le variazioni di proprietà intervenute sul bene oggetto del 

pignoramento nei vent’anni antecedenti la trascrizione dello stesso 

sono state relative al passaggio di proprietà da: 

1  

 

Lo scrivente ha reperito tale atto che viene depositato all’interno del 

fascicolo telematico. 

Si precisa che in tale atto il Verolla acquistava l’originaria 

configurazione del cespite, a cui nel 1996 è susseguito il 

frazionamento, la cui descrizione nell’atto del 1980 è la seguente: 
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Tanto si riporta per quanto necessario. 

 

QUESITO N.6: verifica regolarità del bene sotto il profilo edilizio ed 

urbanistico 

Si svolgerà una preventiva analisi per l’immobile con dati catastali: 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 
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Il fabbricato in cui è posto il cespite appartiene ad unità edilizia di 

espansione recente di nessuna valenza storico-artistica. 

Dallo studio degli atti e dall’accesso agli atti presso gli Uffici Tecnici 

del Napoli, risulta quanto a seguire come da certificazione ottenuta 

dall’Ufficio Tecnico preposto, rispetto a quanto richiesto: 

 

Risulta, quindi: 

- Presenza di licenza edilizia n.771 del 1961 con cui il Comune 

rilasciava atto amministrativo per l’edificazione del fabbricato 

sito in via Orazio (la detta licenza edilizia, rispetto all’ulteriore documentazione 

reperita presso altri uffici comunali si presume sia esclusivamente afferente al fabbricato 

originario ed alla conformazione della parte non priva di regolarità 

urbanistica/amministrativa).  

Sulla base dei dati riferiti alla presenza di Licenza Edilizia n.771/61, 

lo scrivente, appurando che non è stato possibile visionare i grafici 

relativi alla detta licenza edilizia, cosi come indicato nel riscontro 

ricevuto dall’Ufficio Tecnico dell’Edilizia Privata del Comune di 

Napoli (responsabile al fine di tutte le analisi possibili ed effettuabili dallo scrivente) può solo 

indicare che il dato relativo a presenza di licenza edilizia (tanto 

confermato dal Comune di Napoli tramite attestazione), ovvero 
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all’atto amministrativo in sé rilasciato dall’ente preposto,  ne 

dovrebbe significare una regolarità in virtù dell’art. 31 della legge 

urbanistica del 1942 n.1150 abrogato dall’art. 136 del D.P.R n.380 

del 2001 che sanciva “l’obbligo dell’apposita licenza del Sindaco” e 

che l’edificio ha iniziato la sua edificazione, se considerato in 

relazione alla licenza edilizia n.771 del 1961, in data precedente al 

01/09/1967, ma che, nonostante vi sia atto amministrativo rilasciato 

(da cui sarebbe dovuto dipendere il relativo controllo dell’ente 

preposto) ci si trova di fronte ad una non conformità rispetto a 

quanto rilevato e quanto presente nella planimetria catastale 

rinvenuta negli uffici catastali. Ne consegue che la possibile 

regolarità, data dalla licenza edilizia, è da considerarsi 

esclusivamente all’immobile originario (di cui lo scrivente ha potuto solo 

prendere visione della planimetria ad anno 1996), ma  non può essere 

riferibile alle trasformazioni avvenute sul bene, già indicate in 

Quesito 3 che risulterebbero carenti di atti amministrativi  in virtù dei 

riscontri ottenuti dallo scrivente da parte degli Uffici Tecnici 

dell’Edilizia Privata. 

Non risulta esservi pratica di agibilità, cosi come indicato dal 

preposto Ufficio Tecnico. 

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, pratiche DIA, 

SCIA, CILA, CIL per come ricevuto quale riscontro dal preposto 

Ufficio Tecnico in virtù della richiesta inviata dallo scrivente. 
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Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in 

Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto 

amministrativo attribuibile a ripristino/demolizione/abbattimento (per 

come richiesto dallo scrivente nella sua istanza di accesso agli atti 

protocollata), i preposti Uffici Condono e Antiabusivismo del 

Comune di Napoli riscontravano che per i nominativi indicati (ovvero 

quelli in possesso dello scrivente) non risultano depositate istanze. 

Per quanto concerne l’ufficio Condono: 

- Istanza di condono n.757 del 1987 

 

Dall’istanza di condono si evince che il Verolla richiedeva condono 

per la seguente parte, che risulta, quindi, costruita priva di atti 

amministrativi, visibile dalle foto allegate alla domanda di condono: 
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La parte, quindi, si presume sia associabile a quella che viene 

indicata nel rilievo effettuato a seguito di accesso:  
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Ciò anche in virtù di lettura della detta istanza in cui risulta presente 

documento afferente a diniego della stessa: 
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Per quanto concerne l’Ufficio Antiabusivismo Edilizio si riceveva, 

invece, il relativo riscontro: 

 

Nel quale si legge:  
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Ricade in zona omogenea B – agglomerati urbani di espansione 

recente - dell’attuale variante al Prg del Comune di Napoli cosi 

come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto 

dagli uffici del Comune. 
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All’interno dello stesso si evince, quindi, che tale cespite ricade: 

 

 

Dalle analisi svolte, rispetto ai riscontri ottenuti ed alla documenta-

zione visionata, a parere interpretativo dello scrivente, essendovi il 

diniego all’istanza di condono, per come letto, e ricadendo l’area in 

zona di rischio frana R3 – rischio elevato, nonché nelle zone vinco-

late dal DM 28/03/1985, si presume che non risulterebbe possibile 

ottenere nuovo atto amministrativo per il cespite per poterne ottene-

re una regolarità sanatoria. 

Quanto ciò detto, laddove si volesse effettuare anche un possibile 

accertamento di conformità presso gli Uffici preposti, comporterebbe 

analisi che potrebbero evolvere in fenomeni ostativi all’accoglimento 

di istanze poiché si ritiene che, a tal proposito, vada specificato, a 

parere dello scrivente, che non istruendo lo stesso materialmente la 

domanda di accertamento di conformità, non può sussistere 
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previsione di tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria 

della stessa, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti 

discrezionali e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, che 

variano di volta in volta a seconda dell’Amministrazione, del 

dirigente o del funzionario a cui viene affidata la pratica.  

Pertanto spetterà all’autorità competente verificare se, alla luce di 

tale situazione, sussistano i presupposti per effettuare 

l’accertamento di conformità con rilascio del dovuto atto 

amministrativo del caso o applicare possibili interventi di sanzioni 

demolitorie/ripristino/acquisizione o pecuniarie previste dalla legge 

se necessari. 

All’attualità lo scrivente può solo dare un proprio indirizzo, rispetto a 

quanto tutto sopra descritto e articolato, rappresentando che, date 

le analisi effettuate, si potrà indicare calcolo di valutazione del 

cespite in base al valore d’uso dello stesso, rappresentando che 

risulta esservi una cospicua parte di volume privo di atti 

amministrativi che ne diano la regolarità ed una piccola parte, 

interna al corpo di fabbrica del complesso in via Orazio n.70, che 

sarebbe riferibile all’atto amministrativo di licenza del 1961. 

Tanto si riporta per quanto necessario. 

Come indicato nel Quesito 3 vi sono irregolarità: 

1 - diversa disposizione dei tramezzi  tra quanto in planimetria catasto e rilievo 

effettuato, con carenza di alcuni tramezzi e realizzazione di nuovi. 
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2 - diversa disposizione dei tramezzi tra quanto in planimetria catasto e rilievo 

effettuato, con carenza di tramezzi e realizzazione di nuovi, occupazione di area 

di pozzo di ventilazione. 

3 - diversa posizione dei tramezzi  con arretramento rispetto a quanto indicato in 

planimetria catastale dell’accesso al cespite oggetto di pignoramento. 

4- foratura di tramezzo perimetrale con vani di accesso ad ambienti non 

appartenenti al cespite. 

5 – attuale conformazione derivante da frazionamento registrato al catasto che 

non risulta avere (come da riscontri ottenuti dagli uffici) atto amministrativo di 

riferimento. 

Punto n.1 

Tale difformità potrebbe essere verificata, in linea teorica, con richiesta di 

una pratica di CILA (da doversi richiedere in sanatoria), riguardando la 

trasformazione della tramezzatura interna dell’immobile. Essendo che tali 

difformità riguardano parti presenti su volume che risulta oggetto 

dell’istanza di condono dinegata, lo scrivente, rappresenta che tale analisi 

è puramente teorica, essendo che la totalità degli interventi su tale corpo 

(quindi anche le stesse difformità di tramezzo) potrebbero essere 

soggetto ad ordine demolitorio o di acquisizione. 

Di conseguenza tutta la situazione citata, ove  presentata in una istanza 

di accertamento di conformità (con relativa indicazione dell’atto 

amministrativo possibile), potrebbe dar luogo a fenomeni ostativi 

all’accoglimento dell’istanza, o meno, poiché si ritiene che, a tal 

proposito, vada specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo 

stesso materialmente la domanda di accertamento di conformità, non può 

sussistere previsione di tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase 

istruttoria della stessa, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti 

discrezionali e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, che 
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variano di volta in volta a seconda dell’Amministrazione, del dirigente o 

del funzionario a cui viene affidata la pratica. 

Pertanto spetterà all’autorità comunale verificare se, alla luce di tale 

situazione, sussistano i presupposti per effettuare l’accertamento di 

conformità con rilascio del dovuto atto amministrativo del caso o applicare 

possibili interventi di sanzioni demolitorie/ripristino o pecuniarie previste 

dalla legge. All’attualità lo scrivente può solo dare un proprio indirizzo, 

rispetto a quanto sopra descritto, rappresentando che, date le mancanze, 

si potrà indicare esclusivamente una decurtazione percentuale, per 

quanto tutto sopra descritto, da applicare al valore del cespite.  

Punto n.2 

Tale difformità, riguardando tramezzature realizzate su parti condominiali 

necessiterebbero di ripristino dello stato ex ante. 

All’attualità lo scrivente può solo dare un proprio indirizzo, rispetto a 

quanto sopra descritto, rappresentando che, date le mancanze, si potrà 

indicare esclusivamente una decurtazione percentuale, per quanto tutto 

sopra descritto, da applicare al valore del cespite. 

Punto n.3 e n.4 

Tale difformità, riguardando lo spostamento del confine di inizio del 

cespite oggetto di pignoramento con parte dello stesso che attualmente 

risulterebbe “fuso” con parte di quelle che sono le aree nelle “parti 

comuni”, richiederebbe un ripristino della situazione ex ante presente 

nella planimetria catastale. 

All’attualità lo scrivente può solo dare un proprio indirizzo, rispetto a 

quanto sopra descritto, rappresentando che, date le mancanze, si potrà 

indicare esclusivamente una decurtazione percentuale, per quanto tutto 

sopra descritto, da applicare al valore del cespite. 
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Punto n.5 

Essendo che il frazionamento risulterebbe privo di atto amministrativo, 

poiché la sola registrazione al catasto non implica la regolarità dell’azione   

(ciò anche verificato da quanto presente nell’istanza di condono con cui si 

chiedeva di sanare il frazionamento), e verificato quanto alla 

documentazione reperita nei vari uffici amministrativi, come sopra 

riportato, risulterebbe necessario verificare un accertamento di conformità 

per quanto concerne tale situazione. 

Di conseguenza tutta la situazione citata, ove  presentata in una istanza 

di accertamento di conformità (con relativa indicazione dell’atto 

amministrativo possibile), potrebbe dar luogo a fenomeni ostativi 

all’accoglimento dell’istanza, o meno, poiché si ritiene che, a tal 

proposito, vada specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo 

stesso materialmente la domanda di accertamento di conformità, non può 

sussistere previsione di tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase 

istruttoria della stessa, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti 

discrezionali e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, che 

variano di volta in volta a seconda dell’Amministrazione, del dirigente o 

del funzionario a cui viene affidata la pratica. 

Pertanto spetterà all’autorità comunale verificare se, alla luce di tale 

situazione, sussistano i presupposti per effettuare l’accertamento di 

conformità con rilascio del dovuto atto amministrativo del caso o applicare 

possibili interventi di sanzioni demolitorie/ripristino o pecuniarie previste 

dalla legge. All’attualità lo scrivente può solo dare un proprio indirizzo, 

rispetto a quanto sopra descritto, rappresentando che, date le mancanze, 

si potrà indicare esclusivamente una decurtazione percentuale, per 

quanto tutto sopra descritto, da applicare al valore del cespite.  
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Tanto si segnala per quanto necessario per ogni eventuale 

osservazione a farsi da parte della S.V.Ill.ma. 

In ultimo lo scrivente ha inoltrato anche richiesta all’Ufficio 

Patrimonio del Comune di Napoli per verificare la presenza di 

possibili provvedimenti di acquisizione del cespite, essendo 

presente atto di contenzioso amministrativo precedente all’istanza 

di condono dinegata. 

Il riscontro ottenuto dal relativo ente è il seguente:  

 

Tanto si riporta per quanto necessario. 

 

QUESITO N.7: indicazione stato di possesso attuale dell’immobile 

Lo scrivente, a seguito dell’accesso effettuato, ha verificato, tramite 

dichiarazione presente all’interno del verbale redatto dal custode 

giudiziario al momento dell’accesso che il cespite oggetto del 

pignoramento è libero. 

Per accedere a tale cespite, come già indicato, bisogna accedere 

da porta di caposcala (unica forma di accesso), passare per parte 

comune e poi poter accedere al cespite oggetto del pignoramento. 
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Lo scrivente rappresenta di aver effettuato richiesta ai preposti uffici 

dell’Agenzia delle Entrate, al fine di poter verificare la presenza di 

contratti di locazione, i quali hanno dato riscontro, verificando che 

non vi sono contratti di locazione in essere: 

 

Tanto si riporta per quanto necessario 

 

QUESITO N.8: vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene                                

In risposta al presente quesito si precisa che non sono presenti atti 

successivi all’atto di pignoramento che gravano sul bene. 

Da ispezione ipotecaria risulta quanto a seguire e ci si riporta alle 

restanti ispezioni depositate nel fascicolo telematico ed alla 

relazione del custode: 
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In merito all’esistenza di regolamento condominiale lo scrivente 

chiedeva informazioni all’attuale amministratore di condominio il 

quale,  a seguito di richiesta via pec non ha dato riscontro alla 

stessa. 

Lo scrivente rappresenta che la richiesta di informazioni 

all’amministratore è stata effettuata nelle modalità consentite e che 

il mancato riscontro da parte di un soggetto terzo non può 

dipendere dallo scrivente, ne tanto meno il sottoscritto può 

richiederne l’obbligo non avendo tali funzioni. 

Tanto si riporta all’attenzione della S.V.Ill.ma per ogni 

provvedimento del caso.  
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Il fabbricato in cui insiste il lotto oggetto del pignoramento non 

risulta essere sottoposto a vincoli storico-artistici, come da richiesta 

effettuata presso la Soprintendenza apposita. 

Rientra invece: 

 

Tanto si segnala per quanto necessario. 

 

QUESITO N.9: verifica di bene pignorato su suolo demaniale 

In merito al presente quesito si attesta che i beni oggetto del 

pignoramento non risultano essere di proprietà del demanio per 

come da attestazione ricevuta dal preposto ufficio: 
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QUESITO N.10: verifica di pesi od oneri di altro tipo  

Si può dichiarare che i beni oggetto di pignoramento non sono 

gravati da censo, livello o uso civico e che il diritto di proprietà sia a 

favore dell’esecutato, come già evidenziato nei quesiti precedenti e 

verificato tramite l’atto di proprietà, oltre che da ulteriore 

documentazione reperita. 

 

QUESITO N.11: informazioni sulle spese di gestione dell’immobile e su 

eventuali procedimenti in corso 

Per l’importo annuo delle spese fisse di gestione/manutenzione 

relativo alle spese condominiali ordinarie si riporta che lo scrivente 

ha richiesto informazioni all’amministratore di condominio, per come 

già indicato nel Quesito  8 a cui lo scrivente si riporta interamente, 
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che non ha dato riscontro alla richiesta inviata dallo scrivente via 

pec. Quali importi vantati dal condominio non posso che esservi 

quelli che hanno azionato la presente esecuzione immobiliare e 

che, come da precetto sono cosi quantificati: 

 

La richiesta e la ricevuta di invio vengono depositate all’interno del 

fascicolo telematico, rappresentando, nuovamente, che la richiesta 

di informazioni all’amministratore è stata effettuata nelle modalità 

consentite e che il mancato riscontro da parte di un soggetto terzo 

non può dipendere dallo scrivente, ne tanto meno il sottoscritto può 

richiederne l’obbligo non avendo tali funzioni. 

Tanto si riporta all’attenzione della S.V.Ill.ma. 

 

QUESITO N.12: valutazione del bene  

La valutazione verrà effettuata adottando il metodo di stima sintetico 

che consiste nel determinare il più probabile valore di mercato da 

attribuire al bene quale risultato economicamente giustificabile tra la 

domanda e l’offerta. Un corretto sviluppo del metodo è supportato 

da indagini di carattere tecnico economico e deve tenere conto sia 

dell’appetibilità del cespite che di tutte le caratteristiche estrinseche 

ed intrinseche dello stesso, con particolare riferimento all’ubicazione 

nel contesto urbanistico ed alla consistenza planimetrica, ciò 
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rifacendosi anche a quanto previsto dal Regolamento Europeo n. 

575/2013 all’art. 4 comma 1, punto 76.  

Sulla base delle considerazioni effettuate nel Quesito 6 del presente 

elaborato peritale e valutando la carenza delle dovute autorizzazioni 

urbanistiche ed essendo stato valutata la non possibilità di 

sanatoria, per come già analizzato nei quesiti pregressi, l’immobile 

sarà valutato sulla base del valore d’uso. 

Dunque il valore d’uso è assimilabile al valore attribuibile ad un 

determinato bene in base all’utilità presumibile da esso ricavabile. 

Tecnicamente, il criterio si basa sulla determinazione del valore 

attuale dei flussi di cassa futuri attesi, che scaturiscono dall’utilizzo 

continuativo del bene e dalla sua alienazione al termine della sua 

vita economica. In maniera semplificata è come se si ponesse in 

vendita “l’opportunità di un investimento alternativo”. 

In base al metodo di stima cosiddetto analitico, la stima del valore 

d’uso sarà effettuata con una capitalizzazione, riportando 

all’attualità, con un saggio speculativo adeguato, i canoni che si 

percepirebbero per la locazione di detti beni, sottraendo poi il valore 

residuo, in questo caso, dato dal valore dell’area di sedime meno i 

costi di demolizione dei beni stessi, al termine della loro vita utile. 

Il modello estimativo che potrebbe simulare il caso è: 
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Per ottenere il valore di partenza la scrivente utilizzerà quale forma 

associabile quella del valore di locazione per il fabbricato,  

svolgendo, preventivamente, una indagine di mercato prendendo 

dati da più fonti che trattano gli immobili della zona interessata, 

assimilando il cespite da stimare, in assenza di gravami e servitù 

particolari, ad immobili simili e similari alienati recentemente o in 

corso di trattativa. 

Andrà ad effettuarsi il valore di mercato per l’immobile:  

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 116-sub.105-a/2; 

Comune di Napoli – sez. CHI–foglio 18-p.lla 261-sub.102- a/2; 

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di locazione sono 

state le seguenti: 

1) Agenzia delle Entrate quotazioni immobiliari anno 2025 I 

semestre che nel Comune di Napoli per zona Posillipo attribuisce 

un valore di locazione, per abitazioni civili, oscillante tra un minimo 

di 10,30 €/mq ad un massimo di 15,70€/mq.  

Considerata la qualità, lo stato dell’immobile e la posizione, lo 

scrivente adotterà per questa fonte il valore medio pari a 13,00 

€/mq. 
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2) BorsinoImmobiliare.it, Servizi e Valutazioni Immobiliari Nazionali 

che per il Comune di Napoli in zona Posillipo attribuisce un valore di 

locazione per abitazioni in 1° fascia con valore medio pari a 14,00 

€/mq. 

Ciò premesso lo scrivente procede con la determinazione di un 

costo a metro quadrato di un immobile in  condizioni pari a quelle 

oggetto di procedura pari a 13,50 €/mq, vicino alla media aritmetica 

delle stime raccolte. 

(13,00+14,00 / 2= 13,50 €/mq) 

 Al fine però di meglio precisare il costo a metro quadro 

dell’immobile in esame lo scrivente, inoltre, adotterà la seguente 

tabella, mediante la quale si applicano al valore raggiunto dei 

coefficienti moltiplicatori che tengono conto delle peculiarità del 

cespite.  

Caratteristiche dell’immobile Coeff. 
moltiplicatore 

utilizzabile 

Coeff. 
adottati 

Prezzo medio 

UBICAZIONE                        

Vie principali 1 1 13,50 

Vie laterali di minore importanza 
 

  

Vie isolate 0,9 
  

UNITA’ IMMOBILIARE    

Libera da affittanza 1 1 13,50 

Occupata  0,75   

Attuali proprietari 0,9   

EDIFICI CON ASCENSORE    

Piano terra 0,85 
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Piano primo 0,9   

Piano secondo 0,95   

Piani superiori intermedi 1 1 13,50 

Piano ultimo 1,1   

Piano interno con terrazzo 1,15   

SERVIZI DELL’APPARTAMENTO 

Privo di servizi 0,7 
  

Servizi semplici  1 1 13,50 

Servizi doppi 1,025   

Servizi tripli 1,05   

CONDIZIONAMENTO    

Condizionamento estate/inverno 1,1   

Riscaldamento autonomo 1   

Riscaldamento centralizzato 0,95   

Senza riscaldamento 0,9 0,9 12,15 

SOLAI    

In latero-cemento o in ferro 1 1 13,50 

In legno 0,9   

ISOLAMENTO TERMICO    

Adeguato 1,1   

Sufficiente 1 1 13,50 

Insufficiente 0,95 
  

PORTIERATO    

Con custode 1   

Senza custode 0,95 0,95 12,82 

MANUTENZIONE CESPITE 

Ottima 1,1   

Buona 1   
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Media 0,9   

Pessima 0,75 0,75 10,12 

BOX/POSTO AUTO    

Dotato di box e posto auto 1,2   

Dotato di box 1,1   

Dotato di posto auto 1   

Dotato di cantinola 1   

Senza box  posto auto e 

cantinola 

0,9 0,9 12,15 

SERVIZI IMMOBILE    

Con cortile 1   

Con giardino/terrazzo 1,05 1,05 14,17 

Senza 0,95 
  

    

ESPOSIZIONE    

Strada interna 0,9 
  

Via principale 1 1 13,50 

PANORAMICITA’    

Panoramico 1,1 1,1 14,85 

A distanza superiore ai venti metri 1   

Non panoramico-non a distanza 0,9 
  

RAPPORTO SUPERFICIE / VANI    

Razionale 1 1 13,50 

Non strutturalmente razionale 0,85   

Non razionale ma modificabile 0,95   

VALORE FINALE in c.t.                                                      Euro /mq    13,16 
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Il valore di locazione al metro quadro da attribuire alla superficie 

dell’immobile secondo le sue peculiarità è pari a €/mq 13,00, dato 

dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti. 

Tale valore sarà quindi moltiplicato per il valore di Superfice 

Commerciale dell’immobile ottenuto da: superfici principali + 

superfici di ornamento.  

Superfici Principali: 

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile 

al 10% che è pari al calcolo delle murature perimetrali e interne 

Superfice u.n.c. : 181 mq 

Superfice u.n.c al 10%: 18 mq 

181 mq + 18 mq= 199 mq Superfici Principali 

Superfici di Ornamento: (vengono calcolati tutti i balconi privi di verande) 

Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 mq, ogni mq 

aggiuntivo è calcolato al 10%  

Balcone 23 mq al 25%= 5,75 mq à 6 mq 

Terrazzo calcolato al 35% applicabile sino a 25 mq, ogni mq 

aggiuntivo è calcolato al 10%  

Terrazzo 25 mq al 35% +  38 al 10%= 5 mq 

Parti comuni 

Parti comuni calcolate al 10% 

Parti Comuni 38 mq al 10% = 3,8 mq à 4 mq 

Da tanto si desume il valore del cespite per la Superfice 

Commerciale: 199 mq + 6 mq +  5 mq + 4 mq =  214 mq .  
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Si può affermare, quindi, che il Valore di locazione al mese 

dell’immobile in oggetto è pari a €/mq 13,00 x 214 cifra che 

arrotondata è pari a =..Euro.2.782,00  

Per calcolare il reddito annuo che il suddetto bene può esprimere, 

utilizzando il valore di locazione mensile dell’immobile in 

precedenza calcolato  pari a € 2.782,00/mese, deriva che il reddito 

lordo annuo sviluppato dal cespite è di € 33.384,00 

(trentatremilatrecentottantaquattro/00), al quale, tuttavia, vanno 

detratte le spese e gli oneri annuali, attribuibili al proprietario, pari a 

circa il 25% (33.384 x 0,25 = 8.346,00) del reddito lordo, per cui il 

reddito netto annuale netto del cespite è pari a: R = € 25.038,00 

(venticinquemilatrenotto/00). 

Il valore residuo dell’immobile , ipotizzando che quest’ultimo 

possa essere demolito al termine del periodo considerato, sarebbe 

restituito (considerato che l’immobile appartiene ad un fabbricato 

condominiale e precisamente ad un corpo di fabbrica inserito 

all’interno di un complesso), dal valore dell’area di sedime del 

terreno, suddivisa in quota parte per il numero dei proprietari, meno 

il costo di demolizione degli immobili. Tuttavia, considerando nel 

caso particolare, una volta notificato l’ordine di demolizione, applichi 

la sanzione prevista per l’inottemperanza alla demolizione, che in 

zona vincolata è pari a 20.000 euro (sanzione massima).  
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A questo punto, considerando l’inerzia delle amministrazioni locali 

nel procedere alle demolizioni e/o acquisizioni di immobili con 

caratteristiche similari (età del fabbricato maggiore di 40 anni), sarà 

possibile e ragionevole ipotizzare, in via teorica, un tempo di 

utilizzazione minimo dell’immobile n, prima che lo stesso venga 

abbattuto e/o acquisito dalla pubblica amministrazione pari a 20 

anni, per cui, scelto un opportuno saggio di capitalizzazione dalla 

tabella a seguire: 

La determinazione del saggio di capitalizzazione fa solitamente riferimento ad un valore 

medio, ricavato da analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche 

urbane e demografiche, secondo un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione 

medio in funzione delle dimensioni del centro abitato  

 
CENTRO ABITATIVO                  MIN.               MAX. 
Centri di grandi dimensioni  0,50%              4,50% 
Centri di media dimensioni           1,50              5,50% 
Centri di piccole dimensioni 2,00%             6,00% 
 
 
Si assumerà quale valore quello relativo a centro di grande 

dimensione, essendo il cespite posto nella città di Napoli, con valore 

i, pari al 2,5%, ovvero il valore medio dato dal valore minimo ed il 

valore massimo della tabella di riferimento, con cui possiamo 

calcolare il Valore d’uso dell’immobile, con la formula descritta in 

precedenza. 

V=	25.038,00		(1	+	0,025)	20	−	1)		-		(				20.000,00			)	=		
                                 (1	+	0,025)20									(1	+	0,025)20	

	

=	25.038,00		(1,63	−	1)						-								20.000,00						=		382.079,00 
                           0,04																																1,63	
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Sulla scorta del Valore d’uso determinato come sopra, ovvero 

382.079,00 euro (trecentottantaduemilasettantanove/00), lo 

scrivente propone al Giudice dell’Esecuzione un prezzo a base 

d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al 

momento della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita 

forzata dell’immobile, oltre alle considerazioni relative ad 

accertamenti di conformità e stati difformi verificati, applicando a tal 

riguardo una riduzione rispetto al Valore d’uso, come sopra 

individuato, nella misura del 5% del Valore d’uso al fine di rendere 

comparabile e competitivo l’acquisto in sede di espropriazione 

forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato, oltre che le 

incongruenze rilevate in fase di rilievo e le possibili azioni sulle 

difformità riscontrate. 

Tale valore ammonta ad euro 19.103,00 che comporta un 

valore..di..euro..362.976,00 

(trecentosessantaduemilanovecentosettantasei/00). 

Tale valore può essere arrotondato per eccesso andando ad avere 

Prezzo base d’asta;: 363.00,00 (trecentosessantatremila/00) 

 

QUESITO N.13: valutazione di quota indivisa per l’immobile pignorato 

Il pignoramento in esame non ha quota indivisa 
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QUESITO N.14: certificazione di Stato Civile o Visura Camerale 

Si rappresenta che è stato reperito il certificato di morte del Verolla 

afferente alla curatela dell’eredità giacente dello stesso. 

 

CONCLUSIONI LOTTO UNICO 

Comune di Napoli,  Sez. CHI, foglio 18, particella 116, sub 105, cat A/2 

Comune di Napoli,  Sez. CHI, foglio 18, particella 261, sub 102, cat A/2 

Valore immobile  a seguito decurtazioni: 363.000,00 euro 

 

 

                                                                                 In fede  

                                                                                   Il CTU Arch. Emilio Porcaro  

                                                                                


