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Ubicazione – Foto aeree:  

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LD

O
 D

A
C

O
M

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 2
f5

8f
26

3e
07

09
56

32
70

ff2
21

bb
4c

e4
9e

Ist. n. 13 dep. 04/10/2025



TRIBUNALE DI NAPOLI – PROCEDURA RGE 481/2023    Pagina 7 di 37  

 

Individuazione lotto 1 

  

Individuazione lotto 2 
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Individuazione lotto 1 

 

 

 

Individuazione lotto 2 
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Confini del bene:  

Lotto 1 

Nord ed est Strada privata identificata dal mappale 1012 appartente a terzi 

Sud: Fabbricato mappale 1120 dello stesso foglio e particelle CT 1116 e 1103 

Ovest: Strada Vicinale San Vito 

 

Lotto 2 

Nord mappale CT 230 e 832 appartenente a terzi 

Est: mappale CT 767-768-887 

Sud: mappale CT 1003-1006  

Ovest: mappale 14845-1485 
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La particella 1000 (sottostante alla strada) e la particella 997 

conservano quasi integralmente i loro connotati terrieri (fortemente 

scoscese, incolte e prive di costruzioni). 
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Il manto stradale, in tappetino di asfalto, presenta diverse lacune. 
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La particella 1018 per la gran parte si presenta allo stato brado, con 

andamento fortemente scosceso e ricco di vegetazione spontanea che 

ne impedisce ogni approfondito esame. 

 

Solo una fetta di 150 mq della particella 1018 è pavimentata, dotata 

di baraustra e costituisce un ampio terrazzo aperto a servizio del 

ristorante.  
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Verso la fine sud dell’area terrazzata e pavimentata è il fabbricato 

utilizzato come “cucina” (interamente realizzato sulla particella 1018). 
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Trattasi di una costruzione monolivello, parzialmente interrata, con 

struttura portante in muratura di tufo e solaio di copertura piano, dalla 

superficie utile calpestabile di mq. 57 per un h di mt. 2.86 (SC = mq. 

77) 
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 QUESITO 4  

SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO 
 

 

 

LOTTO UNO 

Terreno pianeggiante, privo di costruzioni e non edificabile in Pozzuoli, 

Strada Vicinale San Vito, 

 

Dati catastali: 

Pozzuoli Foglio 33 mappale 1007 – Vigneto Arborato di Classe 2 per 

una consistenza di are 3,38 vani. 

 

Terreno sottoposto a vincoli. 

 

Confini: 

Nord ed est Strada privata identificata dal mappale 1012 appartente a terzi 

Sud: Fabbricato mappale 1120 dello stesso foglio e particelle CT 1116 e 1103 

Ovest: Strada Vicinale San Vito 

 

Prezzo a base d’asta Euro  5'200 (cinquemiladuecento) 

 

 

 

 

LOTTO DUE 

Terreno di mq. 8200 non edificabile in Pozzuoli, Strada Vicinale San 

Vito, dall’andamento scosceso e cespuglioso, con sovrastanti 

manufatti edilizi abusivi per cui esistono ordinanze di demolizione con 

sospensiva (non annullamento) del TAR e del Consiglio di stato. 

 

Dati catastali: 

Pozzuoli Foglio 33  

Mappale   996 di are 1,12 categoria Bosco Ceduo di classe 3 

Mappale   997 di are 10,72 categoria Bosco Ceduo di classe 3 

Mappale   999 di are  7,07 categoria Bosco Ceduo di classe 3 
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Mappale 1000 di are 12,27 categoria Bosco Ceduo di classe 3 

Mappale 1018 di are 50,82 categoria Pascolo Cespuglioso. 

 

Terreno sottoposto a vincoli. 

 

Confini: 

Nord mappale CT 230 e 832 appartenente a terzi  

Est: mappale CT 767-768-887  

Sud: mappale CT 1003-1006  

Ovest: mappale 14845-1485 

 

Prezzo a base d’asta Euro  50’600 (cinquantamilaseicento) 
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QUESITO  6  
 VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIA 

 

Procedere alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando:  
- epoca di realizzazione dell’immobile;  
- estremi esatti del provvedimento autorizzativo e eventuali varianti; 
- rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.  
Acquisire copia del provvedimento autorizzativo e grafici.  
In relazione a fabbricati realizzati ante 1967 distinguere tra:  
1) fabbricati realizzati prima del 1942 (in Comuni sprovvisti di regolamento edilizio anteriore tale data), saranno 
considerati regolari salvo che le modifiche dello stato dei luoghi avvenute successivamente;  
2) fabbricati realizzati tra il 1942 ed il 1967 nel centro urbano: occorre verificare la presenza di una licenza ex art. 
31 LU, in mancanza della quale il cespite sarà considerato abusivo 
3) fabbricati realizzati tra il 1942 ed il 1967 fuori dal centro urbano, saranno considerati regolari salvo che per 
eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi intervenute successivamente 
4) fabbricati realizzati dopo il 1967 - occorre verificare in ogni caso la presenza di un titolo edilizio in mancanza 
del quale il cespite sarà considerato abusivo e l’esperto procederà agli accertamenti della 
sanabilità/condonabilità di cui in prosieguo.  
Nell’ipotesi in cui l’ufficio tecnico comunale comunichi l’esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo 
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del detto 
provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto, l’esperto deve richiedere al relativo dirigente 
certificazione in tal senso, certificazione che sarà inserita tra gli allegati alla relazione.  
Nell’ipotesi di difformità e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al 
presente quesito l’esperto deve precisare analiticamente le difformità tra la situazione reale dei luoghi e la 
situazione riportata nella planimetria di progetto. 

 

 

Lotto uno 

Per il Piano Regolatore Generale, approvato con Decreto del 

Presidente dell’Amm.ne Provinciale n. 69 del 23.01.2002, pubblicato 

sul Bollettino Ufficiale Regione Campania n. 10 dell’ 11.02.2002 la 

particella 1007 ricade in “Zona M2” - Parco archeologico 

attrezzato della via Campana antica - (art. 60 delle Norme di 

Attuazione);  

In riferimento al Piano Territoriale Paesistico dei Campi Flegrei, 

riapprovato con D.M. 26/04/99, registrato alla Corte dei conti il 

26/06/99 e pubblicato sulla G.U. n° 167 del 19/07/99 ricade in “Zona 

P.I.” – Protezione Integrale (art. 11 delle Norme di Attuazione).  

In riferimento al Parco Regionale dei Campi Flegrei, istituito con 

deliberazione di G.R. n 2775 del 26/9/03 e pubblicato sul B.U.R.C. n. 

54 del 17/11/2003, ai sensi della L.R. n° 33 del 01/9/93 e s.m.i - le 

particelle sono al di fuori della Perimetrazione; 
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Trattasi di terreno, privo di costruzioni e di manufatti edilizi. 

 

Agli allegati il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato 

dal Comune 

 

Lotto due 

Per il Piano Regolatore Generale, approvato con Decreto del 

Presidente dell’Amm.ne Provinciale n. 69 del 23.01.2002, pubblicato 

sul Bollettino Ufficiale Regione Campania n. 10 dell’ 11.02.2002 le 

particelle 996 – 997 – 999 – 1000 – 1018 ricadono in “Zona M1-

2” - Parco archeologico-naturale del lago d’Averno, del lago di 

Lucrino e del Monte Nuovo - (art. 59 - delle Norme di Attuazione); 

In riferimento al Piano Territoriale Paesistico dei Campi Flegrei, 

riapprovato con D.M. 26/04/99, registrato alla Corte dei conti il 

26/06/99 e pubblicato sulla G.U. n° 167 del 19/07/99 ricadono in 

“Zona P.I.” – Protezione Integrale (art. 11 delle Norme di 

Attuazione). 

In riferimento al P.A.I. vigente dell'ex Autorità di Bacino Nord-

Occidentale (delibera del C.I. n. 384 del 29.11.2010), sia per il 

P.S.A.I. adottato dell'Autorità di Bacino Campania Centrale (delibera 

del C.I. n. 30 del 28.07.2014) le particelle 997 – 999 – 1018 

rientrano in "Zona R3 – Rischio da Frana elevato” mentre le 

particelle 996 e 1000 ricadono parte in "Zona R3 – Rischio da 

Frana elevato” – e parte in "Zona R2 – Rischio medio da Frana; 

In riferimento ad area soggetta a “Vincolo Idrogeologico”, ai sensi 

del R.D. 30.12.1923 n. 3267 la particella 1018 vi ricade per la maggior 

parte. 

In riferimento al Parco Regionale dei Campi Flegrei, istituito con 

deliberazione di G.R. n 2775 del 26/9/03 e pubblicato sul B.U.R.C. n. 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LD

O
 D

A
C

O
M

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 2
f5

8f
26

3e
07

09
56

32
70

ff2
21

bb
4c

e4
9e

Ist. n. 13 dep. 04/10/2025







TRIBUNALE DI NAPOLI – PROCEDURA RGE 481/2023    Pagina 30 di 37  

(identificata fotograficamente) e la strada di accesso e 

sospensiva (non annullamento) del TAR (allegato 05c)  

 

QUESITO  7   
STATO DI POSSESSO 

 
Precisare se l’immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi. 
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, precisare il titolo in forza del quale abbia luogo 
l’occupazione o – in difetto – l’occupazione luogo in assenza di titolo. 
Laddove l’occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli acquisire ed allegarlo. 
Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, l’esperto deve verificare la data di 
registrazione, la data di scadenza, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa 
eventualmente in corso per il rilascio. 
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, l’esperto deve inoltre acquisire certificato storico di 
residenza dell’occupante. 

Nel caso di immobile occupato da terzi con contratto opponibile alla procedura, verificare se il 
canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da 
precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario 
di procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ. 

Nel caso di immobile occupato da terzi senza titolo o con titolo non opponibile: 

- quantificare il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di 
mercato dell’immobile pignorato;  

- indicare l’ammontare di una eventuale indennità di occupazione da richiedersi al terzo 

 

 

Il terreno di cui al lotto 1 risulta in stato di abbandono ed accessibile 

a tutti. 

I terreni di cui al lotto 2 risultano allo stato in uso all’esecutato 

 

 

QUESITO  8   

ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI  O ONERI ANCHE DI NATURA 

CONDOMINIALE 

 
 

Procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. 

a) Altri pignoramenti; 
b) Domande giudiziali  
c) provvedimenti giudiziale di assegnazione al coniuge; 
d) vincoli storico-artistici; 
e) regolamento condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso; 

f) atti impositivi di servitù sul bene pignorato risultanti dai Registri Immobiliari. 

Nell’ipotesi in cui sul bene risultino provvedimenti di sequestro penale acquisire relativa 
documentazione presso gli uffici competenti. 
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In particolare, l’esperto indicherà: 
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente. 
Tra questi si segnalano in linea di principio: 

• Domande giudiziali; 
• Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; 
• Convenzioni matrimoniali  
• Altri pesi o limitazioni d’uso , anche di natura condominiale; 
• Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo. 

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della  procedura. 
Tra questi si segnalano: 

- Iscrizioni ipotecarie; 
- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.); 

Difformità urbanistico-edilizie; 

- Difformità Catastali. 

 

Dalla lettura delle visure conservatoriali non risultano altri 

pignoramenti sui beni pignorati e non risultano domande giudiziali. 

 

I vincoli gravanti sulle particelle sono stati indicati nel capitolo della 

Regolarità Edilizia 

 

Esistono atti impositivi di servitù di passaggio come evincibili dai titoli 

di provenienza. 

 

I beni non fanno parte di un condominio 

 

QUESITO 9 

INSISTENZA SU SUOLI DEMANIALI 

 
Verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale precisando se vi sia provvedimento di 
declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso. 
 

 

 Circostanza non esistente  

 

 QUESITO 10 

ESISTENZA DI PESI O ONERI 

 
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 
o di natura concessoria in virtù di alcuno degli istituti richiamati. 
 

 

I beni oggetto non risultano gravati da censi o livelli  
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QUESITO 11 

SPESE DI GESTIONE 

 
Fornire ogni informazione concernente: 

1) Importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione; 
2) Eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute; 

3) Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori; 
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato. 

 
 

Condominio non costituito. 

Non si hanno notizie riguardo spese fisse di gestione o manutenzione. 

QUESITO 12 

VALUTAZIONE IMMOBILIARE 

 
Indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 568 c.p.c., come 
modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015 
Procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di 
tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di 
alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; 
decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al 
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’OMI; ecc.).  
Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali :  
• indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato;  
• precisare i dati forniti da ciascun operatore;  
• precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalità di determinazione dei dati forniti 
dall’operatore.  
SI potrà acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attività 
di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso reperire i 
documenti di riferimento, che saranno allegati alla relazione di stima. IN NESSUN CASO LIMITARSI 
A MERE FORMULE DI STILE  
Nella determinazione del valore di mercato procedere al calcolo delle superfici per ciascun 
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, 
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, precisando tali adeguamenti 
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo 
stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali 
spese condominiali insolute.  
MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e trascrizioni 
pregiudizievoli a carico della procedura.  
Nella determinazione del valore di mercato di immobili che siano totalmente abusivi ed in alcun 
modo sanabili, procedere ex art. 173 bis disp. att. c.p.c.:  

- nell’ipotesi in cui è stato emesso ordine di demolizione, quantificare il valore del suolo e dei costi 
di demolizione delle opere abusive;  

- nell’ipotesi in cui non esiste ordine di demolizione, determinare il valore d’uso 
Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, proporre al giudice dell’esecuzione un 
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra 
la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una 
riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in 
ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del 
valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo l’acquisto in sede di espropriazione 
forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.  
In particolare, si osserva come tali differenze possano concretizzarsi:  
- nella eventuale mancata immediata disponibilità dell’immobile alla data di aggiudicazione;  
- nelle eventuali diverse modalità fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di 
vendita forzata;  
- nella mancata operatività della garanzia per vizi e mancanza di qualità in relazione alla vendita 
forzata;  
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QUESITO 13 

VALUTAZIONE QUOTA 

      
Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, l’esperto deve procedere alla 
valutazione della sola quota. L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarità dell’esecutato sia 
suscettibile di separazione in natura (attraverso cioè la materiale separazione di una porzione di valore 
esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire già in tale sede se l’immobile risulti 
comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se 
del caso una bozza di progetto di divisione. 

 

Trattasi di quote uniche di beni indivisi. 

 

QUESITO 14 

STATO CIVILE  

 

L’esecutato è coniugato in regime di separazione dei beni. 

 

 

 

Certo di aver bene e correttamente adempiuto all’incarico che mi è 

stato conferito concludo depositando in chiave telematica la presente 

relazione, in uno a tutti gli allegati. Resto a disposizione per qualsialtra 

occorrenza ed esigenza. 

 

Copia della presente relazione viene trasmessa al creditore 

procedente e alla parte esecutata.                             

Napoli, data del deposito telematico 
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ELENCO ALLEGATI 

1) Verbali di sopralluogo 

2) Titolo di provenienza 

3) Certificati anagrafici 

4) Relazione topografo 

5) Risposta ufficio Antiabusivismo Pozzuoli 

• A Prima procedura contenzioso amministrativo 
• B Seconda procedura contenzioso amministrativo 

• C Tera procedura contenzioso amministrativo 

6) Certificato di destinazione Urbanistica 

7) Visure e VAX Catastali 

8) Ispezioni Conservatoriali 

9) Grafico fabbricato cucina 

10)  Comparabili 

11) Relazione fotografica 

12) Ricevute trasmissione a parti 
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