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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, come già indicato anche nel quesito precedente. 

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria 

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

verifica. 

 

Sovrapposizione con planimetria catastale 

1- parte non indicata in planimetria catasto completa diversa distribuzione 

degli spazi  
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2- aggiunta ambiente non indicato in planimetria catastale poiché parte 

dell’appartamento attiguo errata rappresentazione grafica catasto 

3- chiusura e apertura di vani murari portanti, apertura di vani vetrati in 

muratura portante 

4- presenza tramezzature non risultanti in planimetria catastale 

Il tutto sarà maggiormente analizzato nel Quesito 6. 

Lotto 3: Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4 

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 
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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, come già indicato anche nel quesito precedente. 

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria 

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

verifica. 

 

Sovrapposizione con planimetria catastale 

1- presenza soppalco non in planimetria e con altezza non a norma  

2- tramezzi non presenti in planimetria catastale 

3- apertura vano vetrato in muratura portante 

Il tutto sarà maggiormente analizzato nel Quesito 6. 
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Lotto 4: Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4 

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, come già indicato anche nel quesito precedente. 

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 

1- carenza ambiente indicato in planimetria catastale poiché fuso fisicamente 

con appartamento attiguo 

2- completa diversa distribuzione degli spazi interni, con chiusura di pareti 

portanti, apertura di pareti portanti per realizzare passaggi, realizzazione 

tramezzature non presenti, diversa posizione di elementi finestrati 

3- presenza soppalco non in planimetria e con altezza non a norma  

Il tutto sarà maggiormente analizzato nel Quesito 6. 

Lotto 5: Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4 

risulta che il cespite oggetto del pignoramento: 
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Trib. Napoli –Sez. V _ G.E. Dott. Mario Ciccarelli – R.G.N° 400/2023 

 

 

 

arch. Emilio Porcaro  n° albo CTU 13524 

 
49 

 

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, come già indicato anche nel quesito precedente. 

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria 

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

verifica. 

 

Sovrapposizione con planimetria catastale 
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1- aggiunta ambiente non indicato in planimetria catastale poiché parte 

dell’appartamento attiguo errata rappresentazione grafica catasto 

2- presenza tramezzature non risultanti in planimetria catastale 

3- soppalco non presente in planimetria catasto con altezze non a norma 

4- apertura di vani vetrati in muratura portante e aumento mq con balconatura 

Il tutto sarà maggiormente analizzato nel Quesito 6. 

Lotto 6: Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.19-c/1 

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, come già indicato anche nel quesito precedente. 

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria 

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

verifica. 

 Sovrapposizione con planimetria catastale 

1- riduzione di muratura portante 
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Tanto sarà maggiormente analizzato nel Quesito 6 oltre ad altre 

analisi. 

Lotto 7: Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.101-f/5; 

   Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.102-f/5; 

risulta quanto a seguire: 
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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 nell’uscita sul lastrico solare (poiché la porta è 

attualmente posta frontale rispetto all’andamento di salita, rispetto a 

quella indicata nella planimetria catastale come posta sulla destra 
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salendo) e  si rappresenta che per il subalterno 102 non vi è 

planimetria catastale depositata. 

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria 

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

dovuta verifica. 

 

 

QUESITO N.4: procedere a schema sintetico-descrittivo lotto 

Lotto 1: piena proprietà  di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in 

Pozzuoli, piano primo, dati catastali: 

Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4 

Consta al momento del rilievo di 3 ambienti più servizio per superficie 

utile netta calpestabile di 38 mq + 3,5 mq di balcone.  

Confina a nord con vano scala, a sud con via Pergolesi, ad est con 

intercapedine di distanza  ed ad ovest con altra unità immobiliare. 
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Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza della 

planimetria catastale. 

Da accessi effettuati presso gli Uffici Tecnici con estrapolazione 

risulta: 

- DIA n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria 

e straordinaria. Analizzata la pratica è stato possibile vedere 

che la conformazione degli immobili oggetto di pignoramento, 

in tale pratica, risulta afferente a quanto presente oggi 

all’attualità, ovvero a quanto relativo ai rilievi metrici effettuati 

dallo scrivente (esclusione fatta per quanto concerne i 

soppalchi presenti negli appartamenti ed alla conformazione 

dell’attuale sub.19 Lotto 6). Ne conseguirebbe necessario 

aggiornamento catastale non presente.  

Lo scrivente, all’attualità, può solo indicare che il fabbricato, data la 

planimetria catastale indicata con accatastamento nell’anno 1940, 

può ritenersi regolare per l’edificazione, poiché l’accatastamento 

attesta che il fabbricato stesso, in cui insiste il cespite del lotto 1, è 

stato edificato precedentemente alla 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, inoltre, è 

stato edificato in data precedente al 01/09/1967. 

Tale regolarità è ovviamente relativa all’edificazione del fabbricato ed 

alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria 
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catastale e non alla conformazione attuale che trova riscontro 

amministrativo nella DIA citata. 

Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di 

agibilità/abitabilità. 

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in 

Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto 

amministrativo attribuibile a ripristino/demolizione/abbattimento, il 

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i 

nominativi indicati (ovvero sia quelli dell’attuale proprietari, che dei 

proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare ai debitori, oltre che 

per toponimo) non risultano depositate istanze. 

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata,  ulteriori 

pratiche DIA, SCIA, CILA, CIL riguardanti il cespite, se non la DIA 

n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e 

straordinaria che riguarda l’intero corpo di fabbrica. 

Ricade in zona omogenea B2 dell’attuale Prg del Comune di Pozzuoli 

cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto 

dagli uffici del Comune. 

Prezzo Base Lotto 1 euro: 71.160,000 

(settantunomilacentosessanta/00).  

Lotto 2: piena proprietà  di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in 

Pozzuoli, piano primo, dati catastali: 

Comune di Pozzuoli –foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4 
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Consta al momento del rilievo di 4 ambienti più servizio per superficie 

utile netta calpestabile di 52 mq + 1 mq di balcone.  

Confina a nord con vano scala, a sud con intercapedine di distanza, 

ad est con vanella ed ad ovest con altra unità immobiliare. 

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza della 

planimetria catastale. 

Da accessi effettuati presso gli Uffici Tecnici con estrapolazione 

risulta: 

- DIA n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria 

e straordinaria. Analizzata la pratica è stato possibile vedere 

che la conformazione degli immobili oggetto di pignoramento, 

in tale pratica, risulta afferente a quanto presente oggi 

all’attualità, ovvero a quanto relativo ai rilievi metrici effettuati 

dallo scrivente (esclusione fatta per quanto concerne i 

soppalchi presenti negli appartamenti ed alla conformazione 

dell’attuale sub.19 Lotto 6). Ne conseguirebbe necessario 

aggiornamento catastale non presente.  

Lo scrivente, all’attualità, può solo indicare che il fabbricato, data la 

planimetria catastale indicata con accatastamento nell’anno 1940, 

può ritenersi regolare per l’edificazione, poiché l’accatastamento 

attesta che il fabbricato stesso, in cui insiste il cespite del lotto 2, è 

stato edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942 

n.1150 abrogato dall’art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva 
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“l’obbligo dell’apposita licenza del Sindaco” e che l’edificio, inoltre, è 

stato edificato in data precedente al 01/09/1967. 

Tale regolarità è ovviamente relativa all’edificazione del fabbricato ed 

alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria 

catastale e non alla conformazione attuale che trova riscontro 

amministrativo nella DIA citata. 

Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di 

agibilità/abitabilità. 

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in 

Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto 

amministrativo attribuibile a ripristino/demolizione/abbattimento, il 

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i 

nominativi indicati (ovvero sia quelli dell’attuale proprietari, che dei 

proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare ai debitori, oltre che 

per toponimo) non risultano depositate istanze. 

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata,  ulteriori 

pratiche DIA, SCIA, CILA, CIL riguardanti il cespite, se non la DIA 

n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e 

straordinaria che riguarda l’intero corpo di fabbrica. 

Ricade in zona omogenea B2 dell’attuale Prg del Comune di Pozzuoli 

cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto 

dagli uffici del Comune. 

Prezzo Base Lotto 2 euro: 95.400,000  

(novantacinquemilaquattrocento/00).  






























































































































































































