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Elaborato planimetrico fg. 3 p.lla 5330 

* * * 

Si ritiene utile precisare, infine, che in ragione delle irregolarità urbanistiche rilevate, 

che riguardano non soltanto gli immobili pignorati, ma anche le restanti unità presenti 

all’interno del medesimo fabbricato, come meglio chiarito in risposta ai quesiti nn. 6 e 12, 

lo scrivente ha richiesto specifico chiarimento al Comune di Trentola Ducenta, al fine di 

verificare la sanabilità della configurazione attuale, che risulta incompatibile con lo 

strumento urbanistico vigente. Non avendo avuto, allo stato, alcun riscontro da parte 

dell’Amministrazione Comunale, si è proceduto a stimare il valore d’uso del bene per un 
intervallo temporale ipotizzato (sulla scorta dei criteri esposti nel seguito della presente 

relazione), fermo restando che si procederà ad un aggiornamento della relazione, qualora 

l’Ufficio Tecnico fornisse informazioni utili in tal senso. 

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.  

Il compendio oggetto di pignoramento è costituito da un’unità attualmente destinata 

ad abitazione, appartenente ad un fabbricato composto da tre piani fuori terra, ubicato in 

Trentola Ducenta alla via Catullo n. 12, e da un box auto. 

SUB. 7 

SUB. 9 
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Elaborato planimetrico fg. 3 p.lla 5330 

 Il fabbricato si trova nella zona della periferia Sud-Ovest del Comune di Trentola 

Ducenta, nella quale sono presenti alcune attrezzature ed aree verdi; nella strada nella 

quale è ubicato, nonché nelle strade limitrofe, sono presenti alcune attività commerciali 

raggiungibili a piedi.  

Come appreso sui luoghi in occasione dell’accesso, per i beni in oggetto, non risulta 

costituita un’amministrazione condominiale né un Regolamento di Condominio. Non 

esistono, pertanto, né dotazioni né oneri condominiali.   

* * * 

L’immobile identificato dal sub. 7 è incluso impropriamente (cfr. risposta al quesito 

6) nella tipologia catastale “A/2 – Abitazioni di tipo civile” e al momento dell’accesso 
versava in stato manutentivo “normale” (Cfr. All. 9 - Documentazione fotografica). Tuttavia 

occorre precisare che, come meglio specificato in seguito, nell’abitazione non sono 
presenti la maggior parte dei servizi necessari all’abitabilità del bene, quali: gli infissi 

esterni, alcuni infissi interni, le cassette di derivazione da incasso per gli impianti elettrici, 

le placche di finitura, il quadro elettrico, le maniglie delle porte, i termosifoni e la 

rubinetteria.  

L’unità pignorata adibita ad abitazione (sub. 7) è ubicata al piano terra ed è suddivisa 

nei seguenti ambienti: 

• un salone; 

SUB. 7 
SUB. 9 

SUB. 14 – “bene 
comune non censibile” 

CANCELLI DI ACCESSO 
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Fg. 6, p.lla 5330, sub. 7 

   

            Planimetria stato attuale al 10/06/2020                               Planimetria catastale del 28/06/2006 

Fg. 6, p.lla 5330, sub. 9 

  

            Planimetria stato attuale al 03/03/2020                               Planimetria catastale del 28/06/2006 

 

* * * 

Secondo quanto riportato nella certificazione notarile del Notaio Dott. Maurizio 

Lunetta del 09/04/2019, nonché secondo quanto si evince dagli atti di possesso, (per 

maggiori dettagli si rimanda alla risposta al quesito n. 5), l‘esecutata sig.ra Rippa Amanda 
dispone della piena proprietà dei cespiti in oggetto, in regime di separazione dei beni. 
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Planimetrie catastali del 28/06/2006 

In merito alla corrispondenza tra la situazione reale dei luoghi e la situazione 

riportata nelle planimetrie catastali degli immobili pignorati, da un confronto con 

quanto rilevato in occasione del sopralluogo effettuato, è stato riscontrato quanto segue.  

Al fine di identificare con precisione le difformità tra la situazione reale dei luoghi e 

quella riportata nelle planimetrie catastali corrispondenti, come espressamente richiesto 

dal mandato del G.E., il sottoscritto ha provveduto ad effettuare una sovrapposizione tra 

le planimetrie catastali (di colore nero) e quelle di rilievo (di colore rosso), che si riporta di 

seguito in formato ridotto (Cfr. All. 19 - Sovrapposizione delle planimetrie di rilievo con le 

planimetrie catastali).  
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Sovrapposizione planimetria catastale – planimetria di rilievo 

Dalla sovrapposizione sopra riportata è possibile osservare alcune lievi differenze 

nella distribuzione interna dell’unità adibita ad abitazione ed una perfetta corrispondenza 
per quanto concerne il box auto; tuttavia, attesa la modesta entità delle difformità rilevate, 

si ritiene che le stesse possano essere considerate trascurabili e che non sia necessario, 

pertanto, prevedere la presentazione di alcuna pratica catastale.   

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del 

lotto   

Al fine di consentire l’inserimento di uno schema sintetico nell’ordinanza di 
autorizzazione alla vendita, nonché nella pubblicazione di avviso per estratto sulla testata 

giornalistica, l’esperto stimatore riporta di seguito un prospetto sintetico per i beni 

pignorati, meglio descritti in risposta ai precedenti quesiti. Si precisa che, come già 

indicato in risposta al quesito n. 1, atteso che il compendio oggetto di procedura è 

composto da un’unità attualmente adibita ad abitazione con box auto di pertinenza, si è 
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- dichiarazione che il locale non è alimentato da gas metano, resa dai germani 

Mangiacrapa Michele e Matteo; 

- relazione di collaudo per Ing. Angelo Antonio Nespoli del 04/05/1998;  

- dichiarazione di conformità dell’impianto alla regola dell’arte del 22/12/2000. 

Dall’analisi della suddetta documentazione, si evince che le pratiche edilizie 

presentate riguardano la sanatoria per l’ampliamento di una fabbrica per la lavorazione 

del ferro ai sensi dell’art. 13 legge 47/85 e di un alloggio da destinare al custode della 

fabbrica ubicato al secondo piano. Per maggiore chiarezza, si riporta di seguito uno 

stralcio degli elaborati grafici allegati alla Concessione in variante: 

 

 
Concessione edilizia n. 125/2000 in variante alla Concessione 64/96 – piano terra 

 



Tribunale di Napoli Nord 

Sezione Terza – Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 145/2019 

 

Ing. Francesco Riboldi  
Via Antiniana 2G 80078 Pozzuoli (NA)  tel.: 081.182.77.178 - fax: 081.182.77.159 - cell: 347.920.58.80 

email: info@stagiservizitecnici.com - pec: francesco.riboldi@ordingna.it 
 

                                                                        40 

 

 
Concessione edilizia n. 125/2000 in variante alla Concessione 64/96 – piano primo e secondo 

 

 
Concessione edilizia n. 125/2000 in variante alla Concessione 64/96 – prospetti e sezioni 

* * * 

Dal confronto tra la documentazione grafica allegata al titolo autorizzativo e quanto 

rilevato in occasione dell’accesso, è possibile osservare alcune rilevanti difformità.  

Per maggiore chiarezza e come espressamente richiesto dal mandato del G.E., si 

riporta di seguito la sovrapposizione tra la planimetria allegata al titolo autorizzativo 

sopra richiamato (nero) e la planimetria di rilievo (rosso), per descrivere le ulteriori 

difformità riscontrate (Cfr. All. 19 – Sovrapposizione della planimetria di rilievo con la 

planimetria allegata al titolo abilitativo alla costruzione). 
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Particolare sovrapposizione planimetria allegata alla 

Concessione Edilizia 125/2000 (nero) – 

planimetria di rilievo (rosso) – sub. 7 

 

Sovrapposizione planimetria allegata alla Concessione Edilizia 125/2000 (nero) – planimetria di rilievo (rosso) 

 

b 

a 

c 
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Particolare sovrapposizione planimetria allegata alla 

Concessione Edilizia 125/2000 (nero) – 

planimetria di rilievo (rosso) – sub. 9  

Al riguardo, occorre evidenziare che è stato verificato che, sebbene la volumetria di 

ingombro del fabbricato risulta coincidente con quella rappresentata nella concessione 

edilizia, per quanto concerne la suddivisione interna e gli spazi esterni, è stato rilevato che:  

a/c) a differenza di quanto rappresentato nella planimetria allegata alla Concessione 

Edilizia 125/2000, nella quale il piano terra risulta essere un unico open space 

coperto, oggi il piano terra è frazionato in due subalterni, tra cui quello oggetto 

del presente pignoramento, ulteriormente suddiviso in vari ambienti interni. In 

aggiunta, si evidenzia che gli spazi esterni, oggi adibiti a terrazzo e balcone di 

pertinenza dell’abitazione, non sono rappresentati nella planimetria allegata alla 

Concessione; 

b) le due scale esterne rappresentate nella Concessione non risultano oggi presenti; 

l’accesso ai diversi subalterni in cui è suddiviso il fabbricato in oggetto avviene 

tramite il corpo scala identificato con il sub. n. 14, “area comune non censibile”; 

d)  l’edificio adibito a box auto coincide con parte dell’ambiente ubicato al piano terra 
nella planimetria allegata alla Concessione Edilizia 125/2000. Per maggiore 

chiarezza, si ritiene opportuno riportare di seguito la pianta e le sezioni AA e BB 

riportate nel grafico: 
 

d 
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Tavola allegata alla Concessione Edilizia 125/2000 – Pianta 

 

Tavola allegata alla Concessione Edilizia 125/2000 – Sezione AA 

 

Tavola allegata alla Concessione Edilizia 125/2000 -Sezione BB 

 

EDIFICIO 

BOX AUTO 

EDIFICIO 

BOX AUTO 
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* * * 

In aggiunta, corre d’obbligo evidenziare quanto segue.  

L’edificio in cui è ubicato il subalterno n. 7 risulta attualmente frazionato in sei unità 
immobiliari, in difformità rispetto alla Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di 

Trentola Ducenta, che autorizza la costruzione di un opificio per la lavorazione del ferro, 

con annesso alloggio per il custode. Inoltre, dagli accertamenti catastali effettuati 

telematicamente dallo scrivente, si evince che tutti i subalterni derivanti dal frazionamento 

(tra cui anche quello oggetto di pignoramento identificato al n. 7) presentano una 

destinazione di tipo residenziale, in quanto accatastati in categoria “A/2”; per 

completezza, si riportano di seguito l’elaborato planimetrico della particella su cui insiste 
il fabbricato (da cui si evince il frazionamento dello stesso) e le visure di ciascun 

subalterno (da cui è possibile desumere la categoria catastale): 
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