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Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari 

OGGETTO:  Procedura di espropriazione immobiliare 162/2016 
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G.E. :     Dott. G. GUGLIELMO 

C.T.U. :    Arch. Michele Follo 

�

Premessa introduttiva 

In dat a 17 Ot t obre 2016, il sot t oscrit t o Arch. M ichele Follo, nat o ad 

Avellino il 25.07.1968, con s t udio t ecnico in Via Roma 43, Cas t elvet ere sul 

Calore (AV), regolarment e iscrit t o nell'Albo degli Archit et t i P .P . e C. della 

Provincia di Avellino al n.786 e dei Consulent i T ecnici del T ribunale di 

Avellino, ha formaliz z at o l'accet t az ione dell'incarico, dop o aver p reso vis ione 

dei ques it i richies t i,  con il giurament o di rit o.  

Il sot t oscrit t o C.T .U. ha dat o iniz io alle op eraz ioni p erit ali,  at t enendos i ai 

ques it i formulat i dal Giudice Esecut ore.  

A seguit o delle indagini effet t uat e ha redat t o la p resent e "Consul e nz a 

te cni ca d'uffi ci o"  allo scop o di far conoscere t ut t i gli element i rilevant i nella 

vert enz a in ogget t o. 
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Quesiti

Al sot t oscrit t o C.T .U., il Giudice Esecut ore ha affidat o l'incarico di: 

1) Individuare i beni ogget t o di p ignorament o, ident ificando i confini e i dat i 

cat as t ali,  p revio accert ament o dell’esat t a risp ondenz a con quelli indicat i 

nell’at t o di p ignorament o, eseguendo le variaz ioni che fossero necessarie p er 

l’aggiornament o del cat as t o, descrivere gli immobili p ignorat i,  indicandone la 

t ip ologia del bene, la comp os iz ione int erna con le relat ive dimens ioni dei 

s ingoli ambient i,  l’esp os iz ione, le condiz ioni di manut enz ione, le carat t eris t iche 

s t rut t urali,  le carat t eris t iche delle finit ure int erne, degli imp iant i idrico, 

elet t rico, fognario e t ermico, p recisando p er ciascuno lo s t at o di manut enz ione 

generale e la loro risp ondenz a alle normat ive vigent i; 

2) Elencare le p rat iche ediliz ie svolt e relat ive all’immobile, verificare la 

regolarit à dello s t esso dal p rofilo urbanis t ico e, in caso di es is t enz a di op ere 

abus ive, indicare l’event uale sanabilit à ai sens i delle leggi n.47/85 e n.724/94 e 

success ive modifiche e int egraz ioni e i relat ivi cos t i,  assumendo le op p ort une 

informaz ioni p resso gli uffici comunali comp et ent i;

3) Indicare le dot az ioni condominiali come p os t i aut o comuni, sp az i verdi ad 

uso giardino e s imili; 

4) Det erminare il valore degli immobili o dei s ingoli lot t i,  con sp ecificaz ione 

dei crit eri di s t ima adot t at i,  le font i delle informaz ioni ut iliz z at e p er la s t ima, 

esp onendo in forma t abellare il calcolo delle sup erfici p er ciascuno immobile 

con il valore al mq ed event uali adeguament i e correz ioni della s t ima, dovut i p er 

lo s t at o d’uso e manut enz ione, lo s t at o di p ossesso, p er i vincoli ed oneri 

giuridici non eliminabili dalla p rocedura, p er event uali sp ese condominiali 

insolut e, alt ri oneri o p es i.  Nel caso vi s iano oneri o p es i,  det erminare un valore 

al net t o delle decurt az ioni, un valore in cui t ali p es i s iano a carico della 

p rocedura ovvero un valore in cui i p es i s iano a carico della p art e acquirent e; 

5) Indicare la p rovenienz a del bene ed individuare le iscriz ioni e le 

t rascriz ioni p regiudiz ievoli,  nel caso s i t rat t i di quot a indivisa, fornire la 

valut az ione della sola quot a p recisando se il bene risult i divis ibile ed 

ident ificando, nel caso affermat ivo, le sup erfici e i volumi che p ot rebbero essere 

sep arat i in favore della p rocedura. 
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Sopralluoghi 

Il sot t oscrit t o, esaminat a la document az ione acquis it a p resso la cancelleria 

del T ribunale di Avellino, in seguit o all'accet t az ione dell'incarico, disp oneva ed 

effet t uava un sop ralluogo p er p ot er p rendere vis ione dello s t at o dei luoghi ed 

acquis ire t ut t e le informaz ioni ut ili alla s t esura della p resent e consulenz a 

t ecnica d’ufficio. 

A seguit o di comunicaz ione alle p art i p er il p rimo sop ralluogo fis sat o p er il 

giorno 22.02.2017 la s ignora xxxxxxxxxxxxx comunicava a mez z o raccomandat a 

AR l’imp oss ibilit à di p ot er essere p resent e e la richies t a di uno sp os t ament o che 

il sot t oscrit t o comunicava alle p art i.  

A  seguit o di comunicaz ione alle p art i p er il p rimo sop ralluogo fis sat o p er il 

giorno 15.03.2017, la s ignora xxxxxxxxxxxxx comunicava a mez z o p os t a 

elet t ronica l’imp oss ibilit à di p ot er essere p resent e e la richies t a di uno 

sp os t ament o che il sot t oscrit t o comunicava alle p art i.  

Il p rimo sop ralluogo, fis sat o a mez z o raccomandat a AR e p os t a cert ificat a 

p er il 06 del mese di Ap rile dell’anno 2017 alle ore 11:00, p resso i luoghi 

ogget t o di cont enz ioso, in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV alla Via A. 

Bart olomei snc, era p resent e il s ig. xxxxxxxxxxxxx marit o della s ignora 

xxxxxxxxxxxxx p rop riet aria degli immobili ogget t o di consulenz a. 

Nel corso del sop ralluogo, il s ignor xxxxxxxxxxxxx accomp agnava il 

sot t oscrit t o p er eseguire un esame dello s t at o dei luoghi, p er op erare un accurat o 

rilievo p lanimet rico e fot ografico e p er acquis ire quant o necessario p er la 

redaz ione della p resent e consulenz a t ecnica. 
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Fase istruttoria 

Il sot t oscrit t o, esaminat a la document az ione acquis it a p resso la cancelleria 

del T ribunale di Avellino, in seguit o all'accet t az ione dell'incarico, rit eneva 

op p ort uno svolgere ult eriori ap p rofondiment i p er p ot er risp ondere ai ques it i 

richies t i.   

Certi fi cati  urbani sti ci   p resso l'Ufficio T ecnico del Comune di Sant ’Angelo 

Dei Lombardi p er accert are la regolarit à ediliz ia e ricevere t ut t e le p oss ibili 

informaz ioni riguardant i la s it uaz ione urbanis t ica e le varie fas i che hanno 

accomp agnat o la vit a degli immobili.  

Vi sure catastal i  p resso l’Agenz ia del T errit orio di Avellino, p er la verifica di 

event uali volt ure e p er accert are la risp ondenz a delle p lanimet rie cat as t ali con 

lo s t at o effet t ivo delle s ingole unit à immobiliari e dei loro confini.  

Documentaz i one Geni o Ci vi l e p resso gli Uffici del Genio Civile della Regione 

Camp ania allo scop o di assumere t ut t e le informaz ioni p oss ibili riguardant i il 

dep os it o dei calcoli s t rut t urali delle cos t ruz ioni.   

Ri l i evo degl i  i mmobi l i  p er p ot er verificare l'effet t iva cons is t enz a immobiliare. 

Assunz i one di  tu tte l e i nformazi oni  u ti l i  alla s t esura di ques t a consulenz a 

t ecnica, at t raverso cont at t i con op erat ori del set t ore e quant i p ot essero fornire 

not iz ie sul comune, sulla z ona e sul mercat o immobiliare. 
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Criteri di analis i 

Dalla document az ione ip ocat as t ale, assunt a p resso la cancelleria del 

T ribunale di Avellino, s i evince che gli immobili,  ogget t o della p resent e 

consulenz a t ecnica, sono ubicat i nel comune di Sant ’Angelo Dei Lombardi alla 

Via A. Bart olomei cos ì individuat i: 

1) Prop riet à p er 1/1 di Aut orimessa, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.3, 

Cat egoria C6 (St alle, scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 

22mq; 

2) Prop riet à p er 1/1 di Aut orimessa, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.4, 

Cat egoria C6 (St alle, scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 

18mq; 

3) Prop riet à p er 1/1 di Abit az ione, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.5, 

Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra, Cons is t enz a 5,5 vani; 

4) Prop riet à p er 1/1 di Dep os it o, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.6, Cat egoria 

C2 (M agaz z ini-Dep os it o), P iano t erra, Cons is t enz a 58mq; 

5) Prop riet à p er 1/1, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.7, Cat egoria A2 

(Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 6,5 vani; 

6) Prop riet à p er 1/1 di Abit az ione, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.8, 

Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 5 vani. 

Il p ignorament o int eressa la p rop riet à di xxxxxxxxxxxxx. 

I l  cri teri o 

 Per rendere meglio comp rens ibile la p resent e consulenz a t ecnica, in p rima 

analis i,  s i configureranno i s ingoli lot t i ed in seguit o s i risp onderà, p er ognuno 

di ess i,  ai ques it i formulat i dal G.E..

I l  metodo esti mati vo 

 Per la det erminaz ione del valore da at t ribuire ad ogni s ingolo lot t o saranno 

adot t at i i p rincip i dell'es t imo, int eso come l'ins ieme dei p rincip i logici e 

met odologici che regolano e consent ono la mot ivat a, ogget t iva e generalment e 

valida formulaz ione del giudiz io di s t ima del valore dei beni economici,  

esp resso in monet a, sulla base di dat i economici e t ecnici relat ivi all'ogget t o 

della s t ima. 

 Il p rocediment o, nell'ap p licaz ione del met odo es t imat ivo, sarà il 

comp arat ivo unit ament e ad una s t ima p er cap it aliz z az ione di reddit i,  il valore 

sarà quello mediat o t ra i due t ip i di s t ima. 

Possi bi l i tà di  vendi ta i n  l otti  
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Prima di definire il valore venale degli immobili,  bisogna individuare il 

modo migliore p er raggiungere il maggiore guadagno p oss ibile, da qui la 

p oss ibilit à di una vendit a in lot t i,  evit ando fraz ionament i che p ossono risult are 

infelici o inadeguat i,  s ia p er l'elevat o cos t o delle op ere necessarie p er at t uare il 

fraz ionament o, s ia p er alcuni asp et t i negat ivi,  quali: una insoddis facent e 

funz ionalit à delle p orz ioni; la divers it à di ricchez z a che conseguirebbero 

confront ando la somma dei valori delle s ingole p orz ioni con il valore che il 

bene avrebbe conservat o se fosse rimas t o int ero; una scarsa funz ionalit à risp et t o 

ai p ercors i int erni ed alla dis t ribuz ione degli ambient i s t ess i; la cos t it uz ione di 

event uali servit ù p art icolarment e gravose. 

Confi guraz i one dei  si ngol i  l otti  

Dalla analis i della document az ione e dalle risult anz e del sop ralluogo 

effet t uat o, p er gli immobili in ogget t o, viene p rop os t a una soluz ione che 

p revede la vendit a in ci nque  l otti  individuat i come segue:

Lotto n°1  Int era p rop riet à di una aut orimessa in Sant ’Angelo Dei Lombardi 

AV alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.3, Cat egoria C6 

(St alle, scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 22mq e nel 

NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.4, Cat egoria C6 (St alle, scuderie, rimesse, 

aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 18mq, Rendit a €.46,48, (Allegat o 3B-3C-

5A); 

Lotto n°2 Int era p rop riet à di una abit az ione in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV 

alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.5, Cat egoria A2 

(Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra, Cons is t enz a 5,5 vani, Rendit a €.383,47, 

(Allegat o 3D-5B); 

Lotto n°3 Int era p rop riet à di un dep os it o in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV alla 

Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.6, Cat egoria C2 (Dep os it o), 

P iano t erra, Cons is t enz a 58mq, Rendit a €.128,80, (Allegat o 3E-5C); 

Lotto n°4 Int era p rop riet à di una abit az ione in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV 

alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.7, Cat egoria A2 

(Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 6,5 vani, Rendit a 

€.453,19, (Allegat o 3F-5D); 

Lotto n°5 Int era p rop riet à di una abit az ione in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV 

alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.8, Cat egoria A2 

(Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 5 vani, Rendit a 

€.348,61 (Allegat o 3G-5E). 
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Analisi dei lotti  

Quesito 1 “Descrizione  degli immobil i” 

T ut t i i s ingoli immobili sono collocat i in una cos t ruz ione del t ip o isolat o su 

due livelli in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV alla Via Bart olomei, nel NCEU 

Fg.32 Part .10166 in un’area res idenz iale, carat t eriz z at a da cos t ruz ioni del t ip o 

isolat o, a margine del cent ro della cit t à ben collegat a alle p rincip ali art erie 

s t radali comunali e al raccordo con l’Ofant ina Bis  verso le p rincip ali direz ioni 

di t ut t a la Camp ania. (Allegat o 3A)

Il fabbricat o p resent a una regolarit à geomet ria s ia p lanimet rica che 

alt imet rica ass imilabile ad un p arallelep ip edo, realiz z at o negli anni ot t ant a con 

una s t rut t ura in conglomerat o cement iz io armat o, solai in lat erocement o con 

cop ert ure a falde, fondaz ioni a t ravi rovesce, con amp ie balconat e disp os t e in 

t ut t i gli angoli della cos t ruz ione.  (Fot o 1-2-3-4-5-6-7) 

L’accesso alla cos t ruz ione avviene da un varco cos t it uit o da un cancellet t o 

p edonale in ferro bat t ut o ad una ant a con sovras t ant e p ens ilina in calces t ruz z o 

faccia vis t a e dove è disp os t o un imp iant o cit ofonico e un cancello, p er accesso 

veicolare, in ferro bat t ut o a due bat t ent i dot at o di disp os it ivo elet t ronico di 

ap ert ura a dis t anz a su un amp ia area p aviment at a es t erna, con bet onelle in 

calces t ruz z o, che abbraccia, at t raverso p ercors i semp lici,  t ut t a la cos t ruz ione. 

(Fot o 8-9-10). 

L’area es t erna, p ert inenz iale a t ut t e le unit à immobiliari,  s i carat t eriz z a p er 

la p resenz a di verde at t rez z at o con aree ludiche e p aviment az ione calcaree 

galleggiant i con numerose p iant e ornament ali e di alt o fus t o, recinz ioni con 

balaus t re in ferro bat t ut o su muret t i in calces t ruz z o armat o. (Fot o 11-12).   

La cos t ruz ione p resent a un ingresso alle abit az ioni disp os t o in z ona cent rale 

sul lat o longit udinale del p rosp et t o p rincip ale con vis t a su via Bart olomei, 

carat t eriz z at o dalla p resenz a di un p rimo p ort one in PVC amp io e luminoso e un 

secondo collocat o all’int erno in legno a dop p io bat t ent e a creare un area di 

dis imp egno che p recede l’amp io ballat oio int erno con p aviment az ione e 

z occolini in marmo lucidat o e che p recede il corp o scala p er il raggiungiment o 

del p rimo livello. La scala p resent a due ramp e con int erp os t o p ianerot t olo 

anch’ess i rives t it e in marmo lucidat o con balaus t ra in ferro bat t ut o. Anche il 

secondo livello è carat t eriz z at o da un amp io e luminoso ballat oio con 

balconcino sul p rosp et t o p rincip ale con p aviment az ione in gres  p orcellanat o di 

colore chiaro. Dal corp o scala, sp rovvis t o di s is t ema meccanico di risalit a ai 
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p iani, s i accede, dal p iano t erra, ad un locale dep os it o e ad u p rimo 

ap p art ament o e dal secondo p iano a due ap p art ament i (Fot o 13-14-15-16). Le 

aut orimesse sono access ibili dall’area es t erna unit ament e alla cent rale t ermica 

(Fot o 17-18). 

Le facciat e es t erne sono molt o semp lici,  t rat t at e con int onaci di colore rosa, 

cop ert ura a falde con mant o di t egole del t ip o alla mars igliese, carat t eriz z at a 

dalla p resenz a di balconat e nei quat t ro angoli,  ringhiere in ferro bat t ut o, vanali 

e discese in lamiera p reverniciat a.  

I  beni, ogget t o di consulenz a, sono corrisp ondent i con quelli indicat i 

nell’at t o di p ignorament o, è s t at o riscont at o il disallineament o t ra le reali 

p rop riet à, ricos t ruit e at t raverso le indagini effet t uat e p resso la Conservat oria 

dei Regis t ri Immobiliari,  con l’at t uale l'int es t az ione cat as t ale. 

Lotto n .1 Autori me ssa NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.3 e  S ub.4 

Il lot t o n.1 individua l’int era p rop riet à di una aut orimessa in Sant ’Angelo 

Dei Lombardi AV alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.3, 

Cat egoria C6 (St alle, scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 

22mq, Rendit a €.56,81 e nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.4, Cat egoria C6 (St alle, 

scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 18mq, Rendit a €.46,48 

(Allegat o 3B-3C-5A). 

La configuraz ione del lot t o è det erminat a dal fat t o che sebbene 

cat as t alment e sono individuat e due dis t int e unit à non es is t e una divis ione fis ica 

degli immobili e che s i p resent ano come un locale unico. 

Il locale p resent a un ambient e unico di 42,60mq con alt ez z a ut ile p aria 

2,85mt  con un dop p io ingresso sul lat o Nord della cos t ruz ione con infiss i in 

PVC bianco a due bat t ent i,  il p rimo ingresso è arret rat o risp et t o al filo della 

cos t ruz ione in modo da creare un p iccolo p ort ico, il secondo è collocat o a filo 

della facciat a. L’aut orimessa è carat t eriz z at a dalla s t rut t ura p ort ant e, cos t it uit a 

da un ret icolo di t ravi e p ilas t ri,  a vis t a con una p aviment az ione in p ias t relle in 

ceramica di p iccole dimens ioni. T ut t e le p aret i sono int onacat e e t rat t at e con 

p it t ure color rosa. (Fot o 19-20-20-21) 

Il locale, p rivo di serviz i igienici,  è  t ut t avia è dot at o di at t acco idrico p er la 

fornit ura di acqua calda e fredda, l’imp iant o elet t rico è minimale con p unt i luce 

e p rese. 
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Confina a Oves t  con locale t ecnico condominiale, a Nord ed Es t  con aree 

es t erne condominiali e a Sud con dep os it o s t essa dit t a.   

Al moment o del sop ralluogo, l’immobile risult a occup at o dalla s ignora 

xxxxxxxxxxxxx e dai suoi familiari,  in qualit à di p rop riet aria. 

E’ s t at a riscont rat a la difformit à t ra lo s t at o at t uale (Allegat o 5A), le 

p lanimet rie cat as t ali (Allegat o 3B-3C) e la p lanimet ria dep os it at a in comune 

(Allegat o 4M ).  

Lotto n .2 Abi taz i one  NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.5 

Il lot t o n.2 individua l’int era p rop riet à di un abit az ione in Sant ’Angelo Dei 

Lombardi AV alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.5, 

Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra, Cons is t enz a 5,5 vani, 

Rendit a €.383,47 (Allegat o 3D-5B). 

Dal p ianerot t olo del p iano t erra s i accede p er mez z o di un p ort one in legno 

all’ap p art ament o cos t it uit o da un p rofondo dis imp egno con una sup erficie di 

11,60mq, lungo il quale s i dis t ribuiscono risp et t ivament e un soggiorno, una 

p rima camera da let t o, una cucina, il bagno e una seconda camera da let t o, (Fot o 

23-24) p er comp less ivi 109,60mq ut ili abit abili con alt ez z a ut ile int erna di 

2,85mt .  

Il p rimo ambient e, collocat o a ridosso dell’ingresso p rincip ale, dove è 

disp os t o un accesso di serviz io sul corp o scala, è il soggiorno con una sup erficie 

di 31,80mq di forma regolare, con amp ia fines t ra sul p rosp et t o p rincip ale e con 

una s t ufa a legno in ghisa (Fot o 25-26), segue la p rima di camera da let t o di 

18,50mq di forma regolare, con amp ia fines t ra sul p rosp et t o p rincip ale, 

carat t eriz z at a dalla p resenz a di un t ermo-camino rives t it o in mat t oni, su p aret e 

t rat t at a con colori del t ip o alla venez iana (Fot o 27-28), la cucina di forma 

ret t angolare di 12,60mq, con p ort a del t ip o scorrevole, fines t ra sul lat o Sud e 

p ort a di uscit a es t erna sul lat o Oves t ,  le p aret i p resent ano rives t iment i in 

ceramica chiara lungo t ut t e le p aret i (Fot o 29-30), a seguire l’unico bagno 

dell’ap p art ament o di 8,40mq con rives t iment o in p ias t relle chiare, con sanit ari 

quali vaso, bidet ,  lavabo e vasca in p orcellana bianca, cabina doccia, t ut t i con 

rubinet t eria in acciaio (Fot o 31-32). Infine la seconda camere da let t o di 

26,70mq di forma regolare con due fines t re sul lat o Oves t  (Fot o 35-36). 

Nel comp lesso, l’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione  

p lanimet rica, t ut t i gli ambient i sono ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben 
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dimens ionat i,   l’esp os iz ione e la luminos it à sono buoni graz ie alla p resenz a di 

amp ie fines t re e balconi sui lat i Es t ,  Sud e Oves t .

Gli infiss i es t erni sono dop p i, quello int erno è in legno quello es t erno è in 

alluminio con int ermedie serrande avvolgibili in p las t ica e grat e in ferro di 

s icurez z a. Le finit ure int erne sono buone con p it t ure lavabili a colori t enui ed in 

buone condiz ioni, gli infiss i int erni sono in legno, le p aviment az ioni in gres -

p orcellanat o di colore chiaro, il t ut t o in buono s t at o conservat ivo. 

Gli imp iant i idrici,  elet t rici e di scarico sono t ut t i funz ionant i e risult ano 

allacciat i alle p ubbliche ret i,  cos ì come l’imp iant o t ermico cos t it uit o da corp i 

scaldant i in ghisa in t ut t i gli ambient i,  con bruciat ore a met ano condominiale 

disp os t o in ap p os it o locale con accesso es t erno, inolt re l’ap p art ament o è dot at o 

di alt ernat ivi s is t emi di riscaldament o come una s t ufa a legna e t ermo-camino a 

legna e s is t ema alt ernat ivi p er la p roduz ione di acqua calda con ap p os it o 

scaldabagno elet t rico. 

Confina a Nord con corp o scala e ingresso condominiale int erno, a Es t ,  Sud, 

e Oves t  con area condominiale es t erna. 

Al moment o del sop ralluogo, l’immobile risult a occup at o dalla s ignora 

xxxxxxxxxxxxx e dai suoi familiari,  in qualit à di p rop riet aria. 

E’ s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale (Allegat o 5B) la 

p lanimet ria cat as t ale e p iccole difformit à con le p lanimet rie dep os it at a in 

comune (Allegat o 4M ).  

Lotto n .3 De pos i to NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.6 

Il lot t o n.3 individua l’int era p rop riet à di un dep os it o in Sant ’Angelo Dei 

Lombardi AV alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.6, 

Cat egoria C2 (Dep os it o), P iano t erra, Cons is t enz a 58mq, Rendit a €.128,80 

(Allegat o 3E-5C). 

Il locale p resent a un ambient e unico di 60,10mq con alt ez z a ut ile p ari a 

2,85mt , con ingresso dal ballat oio del p iano t erra at t raverso una p ort a in legno, 

è ben illuminat o graz ie alla p resenz a di t re amp ie fines t re, due sul lat o 

p os t eriore ad Oves t  ed una su quello p rincip ale ad Es t .  Gli infiss i sono dop p i, in 

legno quelli all’int erno in PVC quelli es t erni con int erp os t e serrande avvolgibili 

in p las t ica e grat e di s icurez z a in ferro. 

Il dep os it o è carat t eriz z at o dalla s t rut t ura p ort ant e a vis t a cos t it uit a da un 

ret icolo di t ravi e p ilas t ri,  con p aviment az ione in p ias t relle in ceramica chiare, 

t ut t e le p aret i sono int onacat e e t rat t at e con p it t ure colori chiari (Fot o 35-36). 
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Il locale è p rivo di serviz i igienici dot at o di imp iant o elet t rico con p unt i 

luce, p rese e luci di emergenz a. 

Confina a Es t  e Oves t  con aree es t erne condominiali a Nord con locale 

t ecnico condominiale e aut orimesse della s t essa dit t a a Sud con corp o scala e 

ballat oio condominiali.    

Al moment o del sop ralluogo, l’immobile risult a occup at o dalla s ignora 

xxxxxxxxxxxxx e dai suoi familiari,  in qualit à di p rop riet aria. 

I  beni, ogget t o di consulenz a, sono corrisp ondent i con quelli indicat i 

nell’at t o di p ignorament o. E’ s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale 

(Allegat o 5C), la p lanimet ria cat as t ale (Allegat o 3E) e la p lanimet ria dep os it at a 

in comune (Allegat o 4M ). 

Lotto n .4 Abi taz i one  NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.7 

Il lot t o n.4 individua Int era p rop riet à di una abit az ione in Sant ’Angelo Dei 

Lombardi AV alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.7, 

Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 6,5 

vani, Rendit a €.453,19. 

Dal p ianerot t olo al p iano p rimo s i accede p er mez z o di un p ort one in legno 

all’ap p art ament o, cos t it uit o da un p rofondo dis imp egno, con una sup erficie di 

14,00mq, lungo il quale s i dis t ribuiscono risp et t ivament e un soggiorno, un 

p rimo bagno, una p rima camera da let t o, una cucina, il bagno e alt re due camere 

da let t o (Fot o 37-38) p er comp less ivi 109,70mq ut ili abit abili ed un alt ez z a ut ile 

int erna di 2,85mt . Il p rimo ambient e, collocat o a ridosso dell’ingresso 

p rincip ale, è il soggiorno con una sup erficie di 21,80mq di forma regolare, con 

amp ia fines t ra balcone su balconcino di 2,60mq sul p rosp et t o p rincip ale a Es t  

(Fot o 39-40), segue il p rimo bagno di 8,30mq con fines t ra sul lat o Es t  

rives t iment o in p ias t relle chiare, con sanit ari quali vaso, bidet ,  lavabo, cabina 

doccia e lavap anni e at t acco p er lavat rice, t ut t i i sanit ari sono in p orcellana 

bianca con rubinet t eria in acciaio (Fot o 41-42).  La p rima camera da let t o di 

forma regolare di 18,50mq con amp ia fines t ra sul lat o Es t  (Fot o 43-44), a 

seguire la cucina di forma ret t angolare con una sup erficie di 12,30mq, con p ort a 

scorrevole a vis t a, fines t ra sul lat o Nord e ap ert ura sul balcone di 7,00mq sui 

lat i Nord ed Es t ,  con rives t iment o in ceramica chiara lungo t ut t e le p aret i (Fot o 

45-46-47). A seguire il secondo bagno di 8,40mq con rives t iment o in p ias t relle 

chiare, con sanit ari quali vaso, bidet ,  lavabo e vasca in p orcellana bianca (Fot o 

48-49), la seconda camera da let t o di 12,90mq con amp ia fines t ra sul lat o Oves t  
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e ap ert ura su balcone di 13,00mq sui lat i Nord ed Oves t  (Fot o 50-51-52). Infine 

la t erz a camera da let t o la p rima di 13,50mq di forma regolare con amp ia 

fines t ra sul lat o Oves t  (Fot o 53-54). 

Nel comp lesso, l’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione 

p lanimet rica, t ut t i gli ambient i sono ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben 

dimens ionat i,  con p aviment az ioni in gres  p orcellanat o di colore chiaro, con 

discret a esp os iz ione e luminos it à graz ie alla p resenz a di amp ie fines t re e 

balconi sui lat i Oves t ,  Nord ed Es t .

Gli infiss i sono dop p i, in legno quelli all’int erno in PVC quelli es t erni con 

int erp os t e serrande avvolgibili in p las t ica, le finit ure int erne sono buone con 

p it t ure lavabili ed in buone condiz ioni, gli infiss i int erni sono in legno, il t ut t o 

in buono s t at o conservat ivo. 

Gli imp iant i idrici,  elet t rici e di scarico sono t ut t i funz ionant i e risult ano 

allacciat i alle p ubbliche ret i,  cos ì come l’imp iant o t ermico cos t it uit o da corp i 

scaldant i in ghisa in t ut t i gli ambient i con bruciat ore a met ano condominiale 

disp os t o in ap p os it o locale con accesso es t erno. 

Confina a Es t ,  Nord e Oves t  con area es t erna condominiale e a Sud con 

corp o scala e ingresso condominiale int erno. 

Al moment o del sop ralluogo, l’immobile risult a occup at o dalla s ignora 

xxxxxxxxxxxxx e dai suoi familiari in qualit à di p rop riet aria. 

I  beni, ogget t o di consulenz a, sono corrisp ondent i con quelli indicat i 

nell’at t o di p ignorament o. E’ s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale 

(Allegat o 5D) le p lanimet rie cat as t ali (Allegat o 3F) e le p lanimet rie rinvenut e 

p resso il Comune ed allegat e alla concess ione rilasciat a (Allegat o 4N). 

Lotto n .5 Abi taz i one  NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.8 

Il lot t o n.5 individua l’int era p rop riet à di Abit az ione, nel NCEU Fg.32 

Part .1066 Sub.8, Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, 

Cons is t enz a 5 vani, Rendit a €.348,61 (Allegat o 3P).

Dal p ianerot t olo del p rimo p iano s i accede p er mez z o di un p ort one in legno 

all’ap p art ament o cos t it uit o da un p rofondo dis imp egno con una sup erficie di 

12,00mq lungo il quale s i dis t ribuiscono risp et t ivament e un soggiorno, una p rima 

camera da let t o, una cucina, il bagno e una seconda camera da let t o p er (Fot o 55-

56) p er comp less ivi 111,10mq ut ili abit abili ed un alt ez z a ut ile int erna di 

2,85mt . Il p rimo ambient e, collocat o a ridosso dell’ingresso p rincip ale, con due 

vani p ort a sul dis imp egno, è il soggiorno con una sup erficie di 32,80mq di forma 
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regolare con amp ia fines t ra balcone su balconcino di 2,60mq sul p rosp et t o 

p rincip ale a Es t  (Fot o 57-58), segue la p rima camera da let t o di forma regolare di 

18,50mq, con amp ia fines t ra sul lat o Es t  (Fot o 59-60), a seguire la cucina 

ret t angolare con una sup erficie di 12,60mq, rives t iment i in ceramica chiara lungo 

t ut t e le p aret i,  con p ort a scorrevole a vis t a, fines t ra sul lat o Es t  e ap ert ura sul 

balcone di 7,00mq sui lat i Sud ed Es t ,  (Fot o 61-62-63), quindi il bagno di 

8,40mq con fines t ra sul lat o Sud, rives t iment o in p ias t relle chiare, con sanit ari 

quali vaso, bidet ,  lavabo e vasca in p orcellana bianca e rubinet t eria in acciaio 

(Fot o 64-65), e infine la seconda camera da let t o di 26,80mq con due amp ie 

fines t ra sul lat o Oves t   e ap ert ura sul balcone di 13,00mq sui lat i Sud e Oves t  

(Fot o 66-67-68). 

Nel comp lesso, l’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione 

p lanimet rica, t ut t i gli ambient i sono ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben 

dimens ionat i,  con p aviment az ioni in gres  p orcellanat o di colore chiaro, con 

buona esp os iz ione e luminos it à graz ie alla p resenz a di amp ie fines t re e balconi 

sui lat i Es t ,  Sud e Oves t .

Gli infiss i sono dop p i, in legno quelli all’int erno in p vc quelli es t erni con 

int erp os t e serrande avvolgibili in p las t ica, le finit ure int erne sono buone con 

p it t ure lavabili ed in buone condiz ioni, gli infiss i int erni sono in legno, il t ut t o 

in buono s t at o conservat ivo. 

Gli imp iant i idrici,  elet t rici e di scarico sono t ut t i funz ionant i e risult ano 

allacciat i alle p ubbliche ret i,  cos ì come l’imp iant o t ermico cos t it uit o da corp i 

scaldant i in ghisa in t ut t i gli ambient i con bruciat ore a met ano condominiale 

disp os t o in ap p os it o locale con accesso es t erno. 

Confina a Es t ,  Sud e Oves t  con area es t erna condominiale e a Nord con 

corp o scala e ingresso condominiale int erno. 

Al moment o del sop ralluogo, l’immobile risult a occup at o dalla s ignora 

xxxxxxxxxxxxx e dai suoi familiari,  in qualit à di p rop riet aria. 

I  beni, ogget t o di consulenz a, sono corrisp ondent i con quelli indicat i 

nell’at t o di p ignorament o. E’ s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale 

(Allegat o 5E) le p lanimet rie cat as t ali (Allegat o 3G) e le p lanimet rie rinvenut e 

p resso il Comune ed allegat e alla concess ione rilasciat a (Allegat o 4N). 
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Quesito 2 “Regolarità edilizia” 

T ut t i gli immobili fanno p art e di una cos t ruz ione a des t inaz ione res idenz iale 

realiz z at a ai sens i della Legge 219/81 e succ. mod. ed int .  dai s ignori 

xxxxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxxxx con concess ione n. 649/85 e n.650/84 del 

29.10.1984, concess ione in variant e n.1621/85 e n.162/85 del 31.03.1985 e 

concess ione in variant e n.504/85 e n.505/85 del 28.11.1985. 

La denuncia dei calcoli s t rut t urali è s t at a effet t uat a p resso gli Uffici del 

Genio Civile della Provincia di Avellino il 04.10.1985 al n.104221. La 

Relaz ione a St rut t ure Ult imat e è s t at a dep os it at a p resso gli Uffici del Genio 

Civile della Provincia di Avellino il 08.04.1987, il Cert ificat o di Collaudo delle 

St rut t ure è s t at o dep os it at o p resso gli Uffici del Genio Civile della Provincia di 

Avellino il 15.01.1988. 

E’ s t at o p resent at o cert ificat o di ult imaz ione lavori e cert ificat o di regolare 

esecuz ione in dat a 28.08.1987. 

Non sono s t at e rinvenut e le conformit à degli imp iant i idrici ed elet t rici alle 

normat ive vigent i in mat eria (legge 46/90 e succ. mod. ed int ) e il cert ificat o di 

regolare allaccio alle ret i p ubbliche, non è s t at a rilasciat a Aut oriz z az ione di 

abit abilit à di casa, non è s t at o rilasciat o At t es t at o di Qualificaz ione Energet ica 

ai sens i dell’art .2 del D.Lgs  311/2006 e succ. mod. ed int .  

La cos t ruz ione ricade, come p revis t o dallo s t rument o urbanis t ico at t ualment e 

in vigore P .R.G. in z ona class ificat a come Z ona C1 “ Z ona res idenz iale e di 

esp ans ione”, dove sono consent it i su fabbricat i es is t ent i,  int ervent i di 

manut enz ione ordinaria e s t raordinaria, res t auro e risanament o conservat ivo, 

ris t rut t uraz ione ediliz ia.  

Sull’area comune es t erna ed individuat a cat as t alment e con il subalt erno n.1 

sono p resent i dei manufat t i come una legnaia con s t rut t ura semovent e e p iccoli 

dep os it i,  t ut t i di modes t a ent it à, di cui non è s t at a rinvenut a alcuna 

aut oriz z az ione p resso gli uffici comunali e p ert ant o da rit enere non aut oriz z at i.  

Una event uale regolariz z az ione at t raverso sanat oria, sarebbe olt remodo onerosa, 

p ert ant o, sono s t at i esclus i dalla s t ima. 

E’ emersa la difformit à, p er t ut t e le unit à immobiliare, t ra l’int es t az ione 

cat as t ale xxxxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxxxx e la reale p rop riet à, xxxxxxxxxxxxx, 

p er la mancat a p resent az ione della volt ura a seguit o della success ione di 

xxxxxxxxxxxxx. E’, p ert ant o, necessario p rocedere alla p resent az ione della 



Arch. Michele Follo 

16

volt ura della success ione di xxxxxxxxxxxxx p er allineare l’int es t az ione 

cat as t ale con la reale p rop riet à. 

Dalla analis i t ra lo s t at o di fat t o degli immobili (Allegat o 5A-5B-5C-5D-

5E), delle p lanimet rie cat as t ali (Allegat o 3B-3C-3D-3E-3F-3G) e dei grafici di 

p roget t o (Allegat o 4M -4N) p er il: 

Lotto n .1 è s t at a riscont rat a la difformit à t ra lo s t at o at t uale (Allegat o 5A), la 

p lanimet ria cat as t ale (Allegat o 3B-3C) e la p lanimet ria dep os it at a in comune 

(Allegat o 4M ), infat t i,  ment re il p roget t o ap p rovat o e le p lanimet rie cat as t ali 

individuano due dis t int e unit à immobiliari,  Sub.3 e Sub.4, lo s t at o at t uale 

p resent a un locale unico. E’ necessario p rocedere alla p resent az ione di un 

Proget t o a Sanat oria ai sens i dell’art .31 del DPR 380/2001, che p reveda la 

fus ione delle due unit à immobiliari e p rocedere all’aggiornament o cat as t ale con 

la p resent az ione, ad op era di un t ecnico abilit at o, del document o DOCFA con la 

fus ione delle due unit à immobiliari.  

Lotto n .2 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale (Allegat o 5B), la 

p lanimet ria cat as t ale e p iccole difformit à con le p lanimet rie dep os it at a in 

comune (Allegat o 4M ), in p art icolare la creaz ione di un vano di collegament o 

t ra il soggiorno e l’at rio di ingresso condominiale e la eliminaz ione di un 

t ramez z o t ra la seconda e la t erz a camera da let t o. E’ necessario p rocedere alla 

p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i dell’Art .31 del DPR 380/2001 

che p reveda la regolariz z az ione delle p iccole modifiche int erne riscont rat e. 

Lotto n .3 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale (Allegat o 5C), la 

p lanimet ria cat as t ale (Allegat o 3E) e la p lanimet ria dep os it at a in comune 

(Allegat o 4M ). 

Lotto n .4 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale (Allegat o 5D), la 

p lanimet ria cat as t ale (Allegat o 3F) e la p lanimet ria dep os it at a in comune 

(Allegat o 4N). 

Lotto n .5 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale (Allegat o 5E), la 

p lanimet ria cat as t ale (Allegat o 3G) e la p lanimet ria dep os it at a in comune 

(Allegat o 4N). 
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Quesito 3 “Dotazioni condominia li” 

T ut t i gli immobili sono collocat i in una cos t ruz ione ad uso res idenz iale 

delimit at a da una area es t erna individuat a nel NCEU al foglio 32 Part .1066 

Sub.1 class ificat a come Bene Comune non Cens ibili e comune ai subalt erni 3-4-

5-6-7-8. Il corp o scala e la cent rale t ermica sono individuat i nel NCEU al foglio 

32 Part .1066 Sub.2, class ificat o come Bene Comune non Cens ibili e comune ai 

subalt erni 5-6-7-8 (Allegat i 3Q-3R). 

Quesito 4 “Determinazione  de l valore  venale” 

Variabili s t ima 

Verranno di seguit o esaminat e le variabili che incidono sulla det erminaz ione 

del p iù p robabile valore venale. 

I l  comune Sant ’Angelo Dei Lombardi è un cent ro dell'alt a Irp inia di circa 3.300 

abit ant i a circa 50 Km dal cap oluogo di p rovincia, collegat o ad esso at t raverso 

la s t rada s t at ale Ofant ina. Il cent ro gode di una cert a vit alit à graz ie alla 

p resenz a di imp ort ant i p oli come la z ona osp edaliera, le comp agnie delle forz e 

dell’ordine e alla p resenz a di un nucleo indus t riale di discret a imp ort anz a. Ciò 

nonos t ant e, il cent ro subisce, una cris i det t at a da es igenz e lavorat ive che 

coinvolge t ut t i i comuni dell'ent rot erra. 

La zona  La cos t ruz ione è collocat a ai margini del cent ro della p iccola cit t adina 

lungo uno degli ass i p rincip ali di accesso, in una area a vocaz ione res idenz iale, 

ben collegat a alle p rincip ali art erie s t radali comunali e al raccordo con 

l’Ofant ina bis” verso le p rincip ali direz ioni di t ut t a la Camp ania. La z ona è 

comp let ament e urbaniz z at a con infras t rut t ure e serviz i e con la p resenz a di 

negoz i di p rima necess it à.  

I l  mercato Il mercat o immobiliare è in una fase di deciso ribasso, dovut o 

p rincip alment e alla cris i economica che s i s t a amp lificando p er immobili non 

nuovi.  

Consi stenza.  I  dat i met rici degli immobili,  riscont rat i at t raverso un rilievo 

diret t o, hanno consent it o di calcolare le sup erfici (Allegat o 5A-5B-5C-5D-5E). I 

dat i ot t enut i sono s t at i riassunt i come segue: 
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IMMOB. PIANO AMB IE NT E GAR. S UA S NR B alcon i

L OT T O 1 S ub. 3 Terra Autorimessa 19,30
S ub. 4 Terra Autorimessa 23,30

TOTALE 42,60

L OT T O 2 S ub. 5 Terra 

Disimpegno 11,60

Soggiorno  31,80

Camera da letto 1  18,50

Cucina  12,60 7, 00

Bagno   8,40

Camera da letto 2  26,70 13, 00

TOTALE  109,60 20, 00

L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito   60,10

L OT T O 4  S ub. 7 Primo 

Disimpegno  14,00

Soggiorno  21,80 2, 60

Bagno 1  8,30

Camera da letto 1  18,50

Cucina  12,30 7,00

Bagno 2  8,40
Camera da letto 2  12,90 13, 00

Camera da letto 3  13,50

TOTALE  109,70 22,60

L OT T O 5  S ub. 8 Primo 

Disimpegno  12,00

Soggiorno  32,80 2, 60

Camera da letto 1  18,50

Cucina  12,60 7,00

Bagno 2  8,40

Camera da letto 2  26,80 13, 00

TOTALE  111,10 22,60

Sull’area comune es t erna sono p resent i dei p iccoli manufat t i da rit eners i non 

aut oriz z at i,  essendo, una event uale regolariz z az ione at t raverso sanat oria, 

olt remodo gravosa, sono s t at i esclus i dalla s t ima. 

Caratteri sti che costru tti ve La cos t ruz ione è s t at a realiz z at a con s t rut t ura in 

conglomerat o cement iz io armat o, solai in lat erocement o con cop ert ure a falde, 

fondaz ioni t ravi rovesce. 

Fi ni ture esterne Il fabbricat o p resent a una geomet ria s ia p lanimet rica che 

alt imet rica, es t remament e semp lice ed ass imilabile ad un p arallelep ip edo, con 

p aret e t rat t at e ad int onaci con colori sul rosa, p riva di p art icolari finit ure e 

carat t eriz z at a dalla p resent a di balconi sui quat t o angoli.  I  canali di gronda e le 

p luviali sono in lamiera p reverniciat a. Gli infiss i es t erni sono dop p i, in legno 

quelli int erni in PVC quelli es t erni con int erp os t e serrande avvolgibili in 

p las t ica, al p iano t erra sono p os iz ionat e delle grat e in ferro bat t ut o. 

Fi ni ture i n terne I soffit t i e le p aret i sono t rat t at i con int onaci di t ip o civile; i 

p aviment i sono in gres  p orcellanat o; le cucine e i bagni sono rives t it i in 
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ceramica; gli ap p arecchi igienico-sanit ari sono in p orcellana; gli infiss i int erni 

sono in legno. 

Impi anti  La cos t ruz ione disp one di allacci alle p ubbliche ret i p er 

l’ap p rovvigionament o idrico, elet t rico, ed è servit a da una caldaia p er il 

riscaldament o a met ano condominiale collocat a in ap p os it a cent rale t ermica che 

aliment a radiat ori in ghisa in t ut t e le s t anz e. 

È’ p resent e un s is t ema cit ofonico comune a t ut t e le unit à e un s is t ema di 

allarme. 

Lo smalt iment o delle acque s ia reflue che bianche avviene at t raverso le ret i 

p ubbliche.  

Lotto n .1  L’aut orimessa è p riva di serviz i igienici,  p resent a un at t acco alla ret e 

idrica ed un imp iant o elet t rico minimale. Ent rambe ques t i ret i sono collegat e ad 

una ut enz a unica p er l’int ero fabbricat o.  

Lotto n .2  L‘ap p art ament o p resent a s is t emi int egrat ivi di riscaldament o come una 

s t ufa a legna e un t ermo-camino olt re ad avere uno scaldabagno elet t rico p er la 

p roduz ione di acqua calda sanit aria.  

Lotto n .3  Il dep os it o è p rivo di serviz i igienici,  p resent a un imp iant o elet t rico 

minimale collegat o ad una ut enz a unica p er l’int era cos t ruz ione.  

Lotto n .4  L‘ap p art ament o non p resent a s is t emi int egrat ivi alle ret i es is t ent i.  

Lotto n .5  L‘ap p art ament o non p resent a s is t emi int egrat ivi alle ret i es is t ent i.  

I  si ngol i  i mmobi l i  hanno utenze i dri che, el ettri che e metano uni che 

pertanto sarà necessari o, successi vamente al l a vendi ta, separare l e u tenze e 

creare nuove forni ture.  

Di stri buz i one pl ani metri ca 

Lotto n .1 La dis t ribuz ione p lanimet rica è ininfluent e t rat t andos i di una 

aut orimessa a locale unico. 

Lotto n .2 La dis t ribuz ione è discret a con alt ernanz a confus ionaria di z one 

giorno e z one not t e, l’immobile p resent a un bagno unico, nel comp lesso i locali 

sono ben dis imp egnat i graz ie ad una amp ia z ona filt ro.

Lotto n .3 La dis t ribuz ione p lanimet rica è ininfluent e t rat t andos i di dep os it o a 

locale unico. 

Lotto n .4 La dis t ribuz ione è discret a con alt ernanz a confus ionaria di z one 

giorno e z one not t e, nel comp lesso i locali sono ben dis imp egnat i graz ie ad una 

amp ia z ona filt ro.

Lotto n .5 La dis t ribuz ione è discret a con alt ernanz a confus ionaria di z one 
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giorno e z one not t e, l’immobile p resent a un bagno unico, nel comp lesso i locali 

sono ben dis imp egnat i graz ie ad una amp ia z ona filt ro.

Esposi z i one  L’esp os iz ione e la luminos it à è discret a, t ut t i gli ambient i sono 

dot at i di ap ert ure amp ie e balconat e su t ut t i i lat i in p art icolare: 

Lotto n .1 ininfluent e t rat t andos i di una aut orimessa a locale unico con ap ert ure 

sul lat o Nord; 

Lotto n .2 discret a con esp os iz ione sui lat i Es t  e Oves t .

Lotto n .3 ininfluent e t rat t andos i di dep os it o a locale unico con esp os iz ione sui 

lat i Es t  e Oves t ; 

Lotto n .4 mediocre con esp os iz ione sui Es t ,  Nord e Oves t  con balconcino sul 

lat o Es t  e amp i balconi sui lat i Nord-Es t  e Nord-Oves t .

Lotto n .5 buona con esp os iz ione sui lat i Es t ,  Sud e Oves t  con balconcino sul 

lat o Es t  e amp i balconi sui lat i Sud-Es t  e Sud-Oves t .

Accessi bi l i tà La cos t ruz ione è facilment e access ibile da via A. Bart olomei ben 

collegat a alle p rincip ali art erie s t radali comunali e al raccordo con l’Ofant ina 

Bis  verso le p rincip ali direz ioni di t ut t a la Camp ania.   

Consi deraz i oni  general i  T ut t i i s ingoli lot t i sono collocat i in un fabbricat o, con 

una t ip ologia cos t rut t iva adeguat a alle normat ive in mat eria s ismica, di due 

livelli,  un p iano t erra con una aut orimessa, un dep os it o e un ap p art ament o, il 

secondo livello con due ap p art ament i,  con un’area es t erna comune, delimit at a da 

muri in calces t ruz z o con sovras t ant e balaus t ra in ferro bat t ut o. L’area es t erna, 

sp lendidament e manut enut a, p resent a una p art e a verde at t rez z at o con area p er 

at t ivit à ludiche, ricca di p iant e ornament ali e p art e p aviment at a con masselli in 

cement o a definire la viabilit à veicolare e p edonale.  

Stima comparativa  

Per la p art e abit at iva s i fa riferiment o alle ult ime t abelle OM I disp onibili 

emanat e dall’Agenz ia delle Ent rat e, p rimo semes t re dell’anno 2016, relat ive agli 

immobili a des t inaz ione res idenz iale di t ip o civile nel comune di Sant ’Angelo 

Dei Lombardi, fascia/z ona Periferica (Via Bart olomei) del t errit orio che 

p revedono le seguent i quot az ioni:
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Sint es i delle sup erfici dei lot t i 

Immobil Piano Amb ien te Garage S UA S NR B alcon i
L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa 42,60
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Deposito 60,10
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Appartamento 109,60 20, 00
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento 109,70 22, 60
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento 110,10 22, 60
Si rit iene p ert ant o, alla luce delle condiz ioni in cui versa l’immobile, assumere 

come il p iù p robabile valore di mercat o p er immobili in s imili condiz ioni il 

valore, p er abit az ioni di t ip o civile, in s t at o conservat ivo ot t imo, il valore 

mass imo è p ari a di €.750,00 p er cui,  relat ivament e ai divers i ap p art ament i in 

relaz ione alle p rop rie p eculiarit à, avremo: 

Part.             Lotto Destinazione
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COSTO 
PARAM. 

COSTO 
UNITARIO 

Sub.5 2 ABITAZIONE 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90  €         750,00  €     720,00  

Sub.7 4 ABITAZIONE 1,00 0,95 0,95 0,90 1,00  €         750,00  €     720,00  
Sub.8 5 ABITAZIONE 1,00 1,00 0,95 1,00 0,90  €         750,00  €     727,50  
il valore delle sup erfici a box p er la s t essa z ona è p ari a: €.590,00,  

e p er analogia t ra le sup erfici abit at ive e quelle a box assumeremo: 

€. 500,00  sulla sup erficie non res idenz iale (SNR) 

€. 150,00  sulla sup erficie a balconi 
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LO TTO  N.1 S ub. 3 - 4 S up. Costo/mq

Sup. autorimesse e box auto mq 42,60 €.590,00 €.25.134,00
€.25.134,00

LO TTO  N.2 S ub. 5 S up. Costo/mq
Sup. Utile Abitabile (SUA) mq 109,60 €.720,00 €.78.912,00
Balconi mq 20,00 €.150,00 €.3.000,00

€.81.912,00

LO TTO  N.3 S ub.6 S up. Costo/mq
Sup. Non Residenziale (SNR) mq 60,10 €.500,00 €.30.50,00

€.30.50,00

LO TTO  N.4 S ub.7 S up. Costo/mq
Sup. Utile Abitabile (SUA) mq 109,70 €.720,00 €.78.984,00
Balconi mq 22,60 €.150,00 €.3.390,00

€.82.374,00

LO TTO  N.5 S ub.8 S up. Costo/mq
Sup. Utile Abitabile (SUA) mq 111,10 €.727,50 €.80.825,50
Balconi mq 22,60 €.150,00 €.3.390,00

€.84.215,25

Stima pe r capitalizzazione  de i re dditi 

Con ques t o p rocediment o, s i fa riferiment o alle quot e che s i p ercep irebbero 

nel caso di fit t o di immobili op p ure, all'event uale canone, nel caso di immobili 

s fit t i.  Si rit iene equo indicare l'event uale canone in: 

Immob .  Pian o Destin azion e Gar.  S UA S NR B alcon i  
Valore

men si l e 

L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa 42,60 €. 100, 00
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Appartamento 109,60 20, 00 €. 250, 00
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito 60,10 €. 125, 00
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento 109,70 22, 60 €. 300, 00
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento 110,10 22, 60 €. 300, 00
il guadagno annuo sarebbe:  

 Immob i l i  Pian o Destin azion e 
Valore 
men s i l e 

Gu ad agno 
an n u o 

L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa €. 100, 00 €.1.200.00
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Appartamento €. 250, 00 €.3.000.00
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito €. 125, 00 €.1.500.00
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600.00
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600.00
su t ale somma p erò, t rat t andos i di affit t i mens ili ant icip at i e cons iderando un 

t asso annuo p ari al 2,0% avremo un int eresse annuo di i =  6,5x0,020 x affit t o=  

 Immob i l i Pian o Destin azion e 
Valore 

men s i l e 

Gu ad agno 

an n u o 
In teress i  

L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa €. 100, 00 €.1.200,00 € 13,00
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Appartamento €. 250, 00 €.3.000,00 € 32,50
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito €. 125, 00 €.1.500,00 € 16,25
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600,00 € 39,00
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600,00 € 39,00
il reddit o annuo lordo (Rlt ) divent erà il seguent e: Rlt = Affit t o annuo+int eress i=  
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 Immob . Pian o Destin azion e 
Valore 
men s i l e

Gu ad agno 
an n u o 

In teress i T otal e 

L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa €. 100, 00 €.1.200,00 € 13,00 €.1.213,00
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Appartamento €. 250, 00 €.3.000,00 € 32,50 €.3.032,50
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito €. 125, 00 €.1.500,00 € 16,25 €.1.516,25
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600,00 € 39,00 €.3.639,00
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600,00 € 39,00 €.3.639,00

Det erminat o il reddit o lordo, verranno s t imat e le sp ese p er la det erminaz ione 

del reddit o net t o normale medio annuo (R). 

R= Rlt -(Q +Serv.+Imp . +Sf e Ines .+I2) 

Q= ammort ament o, reint egraz ione, manut enz ione, ass icuraz ione fabbricat o. 

Serv. =sp ese di condominio. 

Imp .  =imp os t e locali,  event uali t ribut i.  

Sf. e In. =s fit t o ed ines igibilit à 

I2  =int eress i sui mancat i reddit i (calcolat i sulle sp ese p recedent i) 

T ut t e ques t e sp ese p ossono essere s int et iz z at e nell'ordine del 35%; p er cui il 

reddit o net t o è:  

 Immob . Pian o Destin az.  
Valore 
men s i l e 

Gu ad agn o 
an n u o 

In ter. T otal e S p ese 

L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa €. 100, 00 €.1.200,00 € 13,00 €.1.213,00 €. 424,55
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Appartamento €. 250, 00 €.3.000,00 € 32,50 €.3.032,50 € .1.061,38
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito €. 125, 00 €.1.500,00 € 16,25 €.1.516,25 € .530,83
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600,00 € 39,00 €.3.639,00 €.1.273,65
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento €. 300, 00 €.3.600,00 € 39,00 €.3.639,00 € .1.273,65

Per cui il guadagno net t o sarà p ari a  

 Immob . Pian o Destin azion e 
Gu ad agn o 

lord o an n u o 
S p ese T OT AL E  

L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa €.1.213,00 €. 424,55 € .788,45
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Appartamento €.3.032,50 € .1.061,38 € 1.971,13
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito €.1.516,25 € .530,83 € .985,56
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento €.3.639,00 €.1.273,65 € 2.365,35
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento €.3.639,00 € .1.273,65 € 2.365,35

che cap it aliz z at o al 2,5 % dà il seguent e valore cap it ale: V= R/r =    

 Immob .  Pian o Destin azion e 
Gu ad agn o 

n etto an n u o 
Valore 

L OT T O 1 S ub. 3-4 Terra Autorimessa € .788,45 € 31.538,00
L OT T O 2 S ub. 5 Terra Appartamento € 1.971,13 € 78.845,00
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito € .985,56 € 39.422,00
L OT T O 4 S ub. 7 Primo Appartamento € 2.365,35 € 94.614,00
L OT T O 5 S ub. 8 Primo Appartamento € 2.365,35 € 94.614,00
Medi a tra l e sti me

Riassumendo ent rambe le s t ime avremo: 

Lotto S ti ma 1 S ti ma 2 Me di a

LOT T O 1 €   25.134,00 € 31.538,00 €   28.336,00 
LOT T O 2 €   81.912,00 € 78.845,00 €   80.378,00 
LOT T O 3 €   30.050,00 € 39.422,00 €   34.736,00 
LOT T O 4 €   82.374,00 € 94.614,00 €   88.494,00 

LOT T O 5 €   84.215,00 € 94.614,00 €   89.414,50 
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Gli immobili nel comune di Sant ’Angelo Dei Lombardi Avellino, a Via 

Bart olomei sono s t at i valut at i at t raverso una s t ima comp arat iva con le t abelle 

OM I emanat e dall’agenz ia dell’ent rat e e un s t ima p er cap it aliz z az ione dei 

reddit i.   

Lotto n .1  €.28.336,00 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er 

regolariz z az ioni urbanis t iche e cat as t ali p ari a: 

� Sp ese t ecniche p er la fus ione delle due unit à immobiliari at t raverso la 

p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i dell’art .31 del DPR 380/2001 

redat t o da un t ecnico abilit at o €.2.000,00; 

� Sp ese t ecniche p er aggiornament o p lanimet ria cat as t ale p resso gli Uffici 

dell’Agenz ia del T errit orio, con la p resent az ione del document o DOCFA con 

l’eliminaz ione del Sub.4 che deve essere accorp at o con il Sub.3 €.1.000,00; 

� Cost i sanat oria Comune di Sant ’Angelo dei Lombardi (Oblaz ione + 

M arche e dirit t i =€.1.000,00; 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale=€.300,00 

p er cui il valore è p ari a €.28.336,00 - €.2.000,00 - €.1.000,00 - €.1.000,00 -

€.200,00= €.24.036,00 che arrot ondat o è p ari a =  €.24.000,00 .  

Lotto n .2  €.80.378,00 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er 

regolariz z az ioni urbanis t iche p er ap ert ure nuovi vani p ort e e demoliz ione p aret e 

divisoria int erna, p ari a: 

� Sp ese t ecniche p er la p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i 

dell’art .31 del DPR 380/2001 redat t o da un t ecnico abilit at o €.2.000,00; 

� Cost i sanat oria Comune di Sant ’Angelo dei Lombardi (Oblaz ione + 

M arche e dirit t i =  €.1.000,00; 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale = €.300,00 

p er cui il valore è p ari a €.80.378,00 - €.2.000,00 - €.1.000,00 - €.300,00= 

€.77.078,00 che arrot ondat o è p ari a =  €.77.000,00 .  

Lotto n .3 €.34.736,58 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er la 

p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia del T errit orio 

p er allineament o cat as t ale = €.300,00 p er cui il valore è p ari a €.34.736,58 - 

€.300,00= €.34.436,58 che arrot ondat o è p ari a =  €.34.500,00 .  

Lotto n .4  €.88.494,00 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er la 

p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia del T errit orio 
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p er allineament o cat as t ale = €.300,00 p er cui il valore è p ari a €.88.494,00 - 

€.300,00 = €.88.194,00 che arrot ondat o è p ari a =  €.88.000,00.

Lotto n .5 €.89.414,50 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er la 

p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia del T errit orio 

p er allineament o cat as t ale = €.300,00 p er cui il valore è p ari a €.89.414,50 - 

€.300,00 = €.89.114,50 che arrot ondat o è p ari a =  €.89.000,00.

Quesito 5 “Provenienza de l bene” 

La ricos t ruz ione della p rovenienz a dell’immobile è s t at a effet t uat a 

at t raverso isp ez ioni di t ip o ip ot ecario effet t uat e, p resso la Conservat oria dei 

Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino, p er sogget t o su: 

• xxxxxxxxxxxxx; 

• xxxxxxxxxxxxx. 

Gli immobili,  nel comune di Sant ’Angelo Dei Lombardi AV alla Via A. 

Bart olomei nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.1-2-3-4-5-6-7-8 sono di p rop riet à: di 

xxxxxxxxxxxxx. 

La cos t ruz ione è s t at a realiz z at a dai s ignori xxxxxxxxxxxxx e 

xxxxxxxxxxxxx su un fondo nel NCT  al Foglio 32 Part .137/C success ivament e 

divenut a Part .1066, a loro p ervenut o p er effet t o di at t o di comp ravendit a 

t rascrit t o p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia di 

Avellino il 06.11.1984 R.Gen.13816 R.Part .12300 dal s ignor xxxxxxxxxxx. 

A seguit o di denuncia di success ione, t rascrit t a p resso la Conservat oria dei 

Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino il 21.07.2008 R.Gen.17021 

R.Part .12746, a seguit o della mort e di xxxxxxxxxxxxx avvenut a il 23.11.2006, 

gli immobili sono divenut i di p rop riet à di xxxxxxxxxxxxx. 

A seguit o di ult eriori isp ez ioni ip ot ecarie, sull’immobile sono s t at e 

individuat e le seguent i iscriz ioni e t rascriz ioni p regiudiz ievoli: 

� ip ot eca legale a favore di EQUIT ALIA AVELLINO SPA con sede in 

Avellino iscrit t a p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della 

Provincia di Avellino il 11.07.2007 R.Gen.14908 R.Part .3693 cont ro 

xxxxxxxxxxxxx. 

� ip ot eca volont aria a favore di xxxxxxxxxxxxx con sede in M ilano iscrit t a 

p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino il 

18.12.2007 R.Gen.27270 R.Part .7002. 
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� p ignorament o immobiliare t rascrit t o p resso la Conservat oria dei Regis t ri 

Immobiliari della Provincia di Avellino il 05.10.2016 R.Gen.15709 

R.Part .13024 favore di a favore di xxxxxxxxxxxxx con sede in M ilano. 
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Conclusioni 

Dalla document az ione ip ocat as t ale, assunt a p resso la cancelleria del 

T ribunale di Avellino, s i evince che gli immobili,  ogget t o della p resent e 

consulenz a t ecnica, sono ubicat i nel comune di Sant ’Angelo Dei Lombardi (AV) 

alla Via A. Bart olomei individuat i nel NCEU AL Fg.32 Part .1066 

Sub.3,4,5,6,7,8. 

Il p ignorament o int eressa la p rop riet à di xxxxxxxxxxxxx. 

Dalla analis i della document az ione e dalle risult anz e del sop ralluogo 

effet t uat o, p er gli immobili in ogget t o, viene p rop os t a una soluz ione che 

p revede la vendit a in ci nque  l otti  individuat i come segue:

Lotto n°1  Int era p rop riet à di una aut orimessa, nel NCEU Fg.32 Part .1066 

Sub.3, Cat egoria C6 (St alle, scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, 

Cons is t enz a 22mq e nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.4, Cat egoria C6 (St alle, 

scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 18mq, Rendit a 

€.46,48; 

Lotto n°2 Int era p rop riet à di una abit az ione nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.5, 

Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra, Cons is t enz a 5,5 vani, 

Rendit a €.383,47; 

Lotto n°3 Int era p rop riet à di un dep os it o nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.6, 

Cat egoria C2 (Dep os it o), P iano t erra, Cons is t enz a 58mq, Rendit a €.128,80; 

Lotto n°4 Int era p rop riet à di una abit az ione nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.7, 

Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 6,5 

vani, Rendit a €.453,19; 

Lotto n°5 Int era p rop riet à di una abit az ione nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.8, 

Cat egoria A2 (Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 5 vani, 

Rendit a €.348,61. 

T ut t i sono collocat i in una cos t ruz ione su due livelli in un’area res idenz iale 

carat t eriz z at a da fabbricat i del t ip o isolat o, a margine del cent ro della cit t à ben 

collegat a alle p rincip ali art erie s t radali comunali e al raccordo con l’Ofant ina 

Bis  verso le p rincip ali direz ioni di t ut t a la Camp ania. Il fabbricat o p resent a una 

regolarit à geomet ria s ia p lanimet rica che alt imet rica ass imilabile ad un 

p arallelep ip edo, realiz z at o negli anni ot t ant a con una s t rut t ura in conglomerat o 

cement iz io armat o, solai in lat erocement o con cop ert ure a falde, fondaz ioni a 

t ravi rovesce, con amp ie balconat e disp os t e in t ut t i gli angoli della cos t ruz ione.  
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L’accesso alla cos t ruz ione avviene da un varco cos t it uit o da un cancellet t o 

p edonale in ferro bat t ut o ad una ant a con sovras t ant e p ens ilina e dove è disp os to 

un imp iant o cit ofonico e un cancello, p er accesso veicolare, in ferro bat t ut o a 

due bat t ent i dot at o di disp os it ivo elet t ronico di ap ert ura a dis t anz a su un amp ia 

area p aviment at a es t erna, con bet onelle in calces t ruz z o, che abbraccia, 

at t raverso p ercors i semp lici,  t ut t a la cos t ruz ione. L’area es t erna, p ert inenz iale a 

t ut t e le unit à immobiliari,  s i carat t eriz z a p er la p resenz a di verde at t rez z at o con 

aree ludiche e p aviment az ione calcaree galleggiant i con numerose p iant e 

ornament ali e di alt o fus t o, recinz ioni con balaus t re in ferro bat t ut o su muret t i 

in calces t ruz z o armat o.   

La cos t ruz ione p resent a un dop p io ingresso alle abit az ioni disp os t o in z ona 

cent rale che p recede l’amp io ballat oio int erno e il corp o scala p er il 

raggiungiment o del p rimo livello. Anche il secondo livello è carat t eriz z at o da 

un amp io e luminoso ballat oio con balconcino sul p rosp et t o p rincip ale. Dal 

corp o scala, s i accede, dal p iano t erra, ad un locale dep os it o e ad u p rimo 

ap p art ament o e dal secondo p iano a due ap p art ament i.  Le aut orimesse sono 

access ibili dall’area es t erna unit ament e alla cent rale t ermica. 

Gli imp iant i idrici,  elet t rici e di scarico sono t ut t i funz ionant i e risult ano 

allacciat i alle p ubbliche ret i,  cos ì come l’imp iant o t ermico cos t it uit o da corp i 

scaldant i in ghisa in t ut t i gli ambient i con bruciat ore a met ano di t ip o 

condominiale disp os t o in ap p os it o locale con accesso es t erno.  

Gli infiss i es t erni sono dop p i, quello int erno è in legno quello es t erno è in 

alluminio con int ermedie serrande avvolgibili in p las t ica e grat e in ferro di 

s icurez z a p er il p iano t erra.  

Le finit ure int erne sono buone con p it t ure lavabili a colori t enui ed in buone 

condiz ioni, gli infiss i int erni sono in legno, le p aviment az ioni in gres -

p orcellanat o di colore chiaro, il t ut t o in buono s t at o conservat ivo. 

Al moment o del sop ralluogo t ut t i gli immobili risult ano occup at i dalla 

s ignora xxxxxxxxxxxxx e dai suoi familiari,  in qualit à di p rop riet aria. 

I  beni, ogget t o di consulenz a, sono corrisp ondent i con quelli indicat i 

nell’at t o di p ignorament o. 

Lotto n .1 Autori me ssa NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.3 e  S ub.4  

La configuraz ione del lot t o è det erminat a dal fat t o che, sebbene s iano 

individuat e due dis t int e unit à, non es is t e una reale divis ione degli immobili,  il 

locale s i p resent a come un ambient e unico di 42,60mq con alt ez z a ut ile p ari a 
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2,85mt  con un dop p io ingresso sul lat o Nord. L’aut orimessa p resent a una 

p aviment az ione in p ias t relle in ceramica di p iccole dimens ioni, t ut t e le p aret i 

sono int onacat e e t rat t at e con p it t ure color rosa. 

Il locale è p rivo di serviz i igienici,  t ut t avia è dot at o di at t acco idrico p er la 

fornit ura di acqua calda e fredda, l’imp iant o elet t rico è minimale con p unt i luce 

e p rese. 

Confina a Oves t  con locale t ecnico condominiale, a Nord ed Es t  con aree 

es t erne condominiali e a Sud con dep os it o s t essa dit t a. 

Lotto n .2 Abi taz i one  NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.5 

L’ap p art ament o, access ibile dal p iano t erra p er mez z o di un p ort one in 

legno, è cos t it uit o da un p rofondo dis imp egno lungo il quale s i dis t ribuiscono 

risp et t ivament e un soggiorno, una p rima camera da let t o, una cucina, il bagno e 

una seconda camera da let t o. L’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione 

p lanimet rica, con t ut t i gli ambient i ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben 

dimens ionat i,  occup a una sup erficie ut ile abit abile di 109,60mq con una alt ez z a 

ut ile int erna media p ari a 2,85mt , l’esp os iz ione e la luminos it à sono buoni 

graz ie alla p resenz a di amp ie fines t re e balconi sui lat i Es t ,  Sud e Oves t .  

Le finit ure int erne buone con p it t ure lavabili con colori vivaci ed in buone 

condiz ioni, gli infiss i int erni sono in legno, le p aviment az ioni in gres -

p orcellanat o, il t ut t o in buono s t at o conservat ivo.

L’ap p art ament o è dot at o di alt ernat ivi s is t emi di riscaldament o come una 

s t ufa a legna, t ermo-camino a legna e s is t ema alt ernat i p er la p roduz ione di 

acqua calda con ap p os it o scaldabagno elet t rico. 

Confina a Nord con corp o scala e ingresso condominiale int erno, a Es t ,  Sud, 

e Oves t  con area condominiale es t erna. 

Lotto n .3 De pos i to NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.6 

Il locale p resent a un ambient e unico di 60,10mq con alt ez z a ut ile p ari a 

2,85mt  con ingresso dal ballat oio del p iano t erra at t raverso una p ort a in legno, 

ben illuminat o graz ie alla p resenz a di t re amp ie fines t re, due sul lat o p os t eriore 

ed una su quello p rincip ale. 

Il dep os it o p resent a una p aviment az ione in p ias t relle in ceramica bianche, 

t ut t e le p aret i sono int onacat e e t rat t at e con p it t ure colori chiari.   

Il locale è p rivo di serviz i igienici dot at o di imp iant o elet t rico con p unt i 

luce e p rese, luci di emergenz a. 
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Confina a Es t  e Oves t  con aree es t erne condominiali a Nord con locale 

t ecnico condominiale e aut orimesse della s t essa dit t a a Sud con corp o scala e 

ballat oio condominiali.    

Lotto n .4 Abi taz i one  NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.7 

L’ap p art ament o, access ibile dal p iano p rimo p er mez z o di un p ort one in 

legno, è cos t it uit o da un p rofondo dis imp egno lungo il quale s i dis t ribuiscono 

risp et t ivament e un soggiorno, un p rimo bagno, una p rima camera da let t o, una 

cucina, il bagno e alt re due camere da let t o, p er comp less ivi 109,70mq ut ili 

abit abili con una alt ez z a ut ile int erna ut ile p ari a 2,85mt .

L’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione p lanimet rica, t ut t i gli 

ambient i sono ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben dimens ionat i,  con 

p aviment az ioni in gres  p orcellanat o di colore chiaro, con discret a esp os iz ione e 

luminos it à graz ie alla p resenz a di amp ie fines t re e balconi sui lat i Es t ,  Nord e 

Oves t .  

Confina a Es t ,  Nord e Oves t  con area es t erna condominiale e a Sud con 

corp o scala e ingresso condominiale int erno. 

Lotto n .5 Abi taz i one  NCEU Fg.32 Part.1066 S ub.8 

L’ap p art ament o, access ibile dal p ianerot t olo del p rimo p iano p er mez z o di un 

p ort one in legno, è cos t it uit o da un p rofondo dis imp egno lungo il quale s i 

dis t ribuiscono risp et t ivament e un soggiorno, una p rima camera da let t o, una 

cucina, il bagno e una seconda camera da let t o p er comp less ivi 111,10mq ut ili 

abit abili con una alt ez z a ut ile int erna ut ile p ari a 2,85mt .  

L’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione p lanimet rica, t ut t i gli 

ambient i sono ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben dimens ionat i,  con 

p aviment az ioni in gres  p orcellanat o di colore chiaro, con discret a esp os iz ione e 

luminos it à graz ie alla p resenz a di amp ie fines t re e balconi sui lat i Es t ,  Sud e 

Oves t .  

Confina a Nord, Oves t  e Sud con area es t erna condominiale e a Es t  con 

corp o scala e ingresso condominiale int erno. 

T ut t i gli immobili fanno p art e di una cos t ruz ione a des t inaz ione res idenz iale 

realiz z at a ai sens i della Legge 219/81 e succ. mod. ed int .  dai s ignori 

xxxxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxxxx con concess ione n. 649/84 e n.650/84 del 

29.10.1984, concess ione in variant e n.161/85 e n.162/85 del 31.03.1985 e 

concess ione in variant e n.504/85 del n.505/85 del 28.11.1985. La denuncia dei 

calcoli s t rut t urali è s t at a effet t uat a p resso gli Uffici del Genio Civile della 
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Provincia di Avellino il 04.10.1985 al n.10422, la Relaz ione a St rut t ure 

Ult imat e è s t at a dep os it at a il 08.04.1987, il Cert ificat o di Collaudo delle 

St rut t ure è s t at o dep os it at o il 15.01.1988.  

E’ s t at o p resent at o cert ificat o di ult imaz ione lavori e cert ificat o di regolare 

esecuz ione in dat a 28.0.08.1987. Non sono s t at e rinvenut e le conformit à degli 

imp iant i idrici ed elet t rici alle normat ive vigent i in mat eria (legge 46/90 e succ. 

mod. ed int ) e il cert ificat o di regolare allaccio alle ret i p ubbliche, non è s t at a 

rilasciat a Aut oriz z az ione di abit abilit à di casa, non è s t at o rilasciat o At t es t at o di 

Qualificaz ione Energet ica ai sens i dell’art .2 del D.Lgs  311/2006 e succ. mod. ed 

int .  

La cos t ruz ione ricade, come p revis t o dallo s t rument o urbanis t ico at t ualment e 

in vigore P .R.G. in z ona class ificat a come Z ona C1 “ Z ona res idenz iale e di 

esp ans ione”, dove sono consent it i su fabbricat i es is t ent i int ervent i di 

manut enz ione ordinaria e s t raordinaria, res t auro e risanament o conservat ivo, 

ris t rut t uraz ione ediliz ia.  

Sull’area comune es t erna ed individuat a cat as t alment e con il subalt erno n.1 

sono p resent i dei manufat t i come legnaie e p iccoli dep os it i  t ut t i di modes t a 

ent it à, di cui non è s t at a rinvenut a alcuna aut oriz z az ione p resso gli uffici 

comunali.  T ali manufat t i sono da rit eners i non aut oriz z at i.  Una event uale 

regolariz z az ione at t raverso sanat oria, sarebbe olt remodo onerosa, p ert ant o, sono 

s t at i esclus i dalla s t ima. 

E’ emersa la difformit à, p er t ut t e le unit à immobiliare, t ra l’int es t az ione 

cat as t ale, xxxxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxxxx e la reale p rop riet à, 

xxxxxxxxxxxxx, p er la mancat a p resent az ione della volt ura a seguit o della 

success ione di xxxxxxxxxxxxx. E’ p ert ant o necessario p rocedere alla 

p resent az ione della volt ura della success ione di xxxxxxxxxxxxx p er allineare 

l’int es t az ione cat as t ale con la reale p rop riet à. 

Dalla analis i t ra lo s t at o di fat t o degli immobili,  delle p lanimet ri cat as t ali e 

dai grafici di p roget t o p er il: 

Lotto n .1 è s t at a riscont rat a la difformit à t ra lo s t at o at t uale, la p lanimet ria 

cat as t ale e la p lanimet ria dep os it at a in comune, infat t i,  ment re il p roget t o 

ap p rovat o e le p lanimet rie cat as t ali individuano due dis t int e unit à immobiliari,  

Sub.3 e Sub.4, lo s t at o at t uale p resent a un locale unico. E’ necessario p rocedere 

alla p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i dell’art .31 del DPR 

380/2001, che p reveda la fus ione delle due unit à immobiliari e p rocedere 
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all’aggiornament o cat as t ale con la p resent az ione, ad op era di un t ecnico 

abilit at o, del document o DOCFA con la fus ione delle due unit à immobiliari.  

Lotto n .2 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale la p lanimet ria 

cat as t ale e p iccole difformit à con le p lanimet rie dep os it at a in comune, in 

p art icolare, la creaz ione di un vano di collegament o t ra il soggiorno e l’at rio di 

ingresso condominiale e la eliminaz ione di un t ramez z o t ra la seconda e la t erz a 

camera da let t o. E’ necessario p rocedere alla p resent az ione di un Proget t o a 

Sanat oria ai sens i dell’Art .31 del DPR 380/2001 che p reveda la regolariz z az ione 

delle p iccole modifiche int erne riscont rat e. 

Lotto n .3 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale, la p lanimet ria 

cat as t ale e la p lanimet ria dep os it at a in comune. 

Lotto n .4 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale, la p lanimet ria 

cat as t ale e la p lanimet ria dep os it at a in comune. 

Lotto n .5 è s t at a riscont rat a la conformit à t ra lo s t at o at t uale, la p lanimet ria 

cat as t ale e la p lanimet ria dep os it at a in comune. 

T ut t i gli immobili sono collocat i in una cos t ruz ione ad uso res idenz iale 

delimit at a da una area es t erna individuat a nel NCEU al foglio 32 Part .1066 

Sub.1 class ificat a come Bene Comune non Cens ibili e comune ai subalt erni 3-4-

5-6-7-8. Il corp o scala e la cent rale t ermica sono individuat i nel NCEU al foglio 

32 Part .1066 Sub.2, class ificat o come Bene Comune non Cens ibili e comune ai 

subalt erni 5-6-7-8 

L’immobile, è di p rop riet à di xxxxxxxxxxxxx. 

La cos t ruz ione è s t at a realiz z at a dai s ignori xxxxxxxxxxxxx e 

xxxxxxxxxxxxx su un fondo nel NCT  al Foglio 32 Part .137/C success ivament e 

divenut a Part .1066 a loro p ervenut o p er effet t o di at t o di comp ravendit a 

t rascrit t o il 06.11.1984 dal s ignor xxxxxxxxxxx. 

A seguit o di denuncia di success ione t rascrit t o il 21.07.2008, a seguit o 

della mort e di xxxxxxxxxxxxx avvenut a il 23.11.2006, gli immobili sono 

divenut i di p rop riet à di xxxxxxxxxxxxx. 

A seguit o di ult eriori isp ez ioni ip ot ecarie, sull’immobile sono s t at e 

individuat e le seguent i iscriz ioni e t rascriz ioni p regiudiz ievoli: 

� ip ot eca legale a favore di EQUIT ALIA AVELLINO SPA con sede in 

Avellino iscrit t a il 11.07.2007 cont ro xxxxxxxxxxxxx. 

� ip ot eca volont aria a favore di xxxxxxxxxxxxx con sede in M ilano iscrit t a 

il 18.12.2007. 



Arch. Michele Follo 

33

� p ignorament o immobiliare t rascrit t o il 05.10.2016 favore di a favore di 

xxxxxxxxxxxxx con sede in M ilano. 

I dat i met rici degli immobili,  riscont rat i at t raverso un rilievo diret t o, hanno 

consent it o di calcolare le sup erfici.  I  dat i ot t enut i sono s t at i riassunt i come 

segue: 

IMMOB. PIANO AMB IE NT E GAR. S UA S NR B alcon i

L OT T O 1 

S ub. 3 Terra Autorimessa 19,30
S ub. 4 Terra Autorimessa 23,30

TOTALE 42,60

L OT T O 2 S ub. 5 Terra 

Disimpegno 11,60

Soggiorno 31,80

Camera da letto 1 18,50

Cucina 12,60 7, 00

Bagno  8,40

Camera da letto 2 26,70 13, 00

TOTALE 109,60 20, 00

L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito   60,10

L OT T O 4  S ub. 7 Primo 

Disimpegno  14,00

Soggiorno  21,80 2, 60

Bagno 1  8,30

Camera da letto 1  18,50

Cucina  12,30 7,00

Bagno 2  8,40
Camera da letto 2  12,90 13, 00

Camera da letto 3  13,50

TOTALE  109,70 22,60

L OT T O 5  S ub. 8 Primo 

Disimpegno  12,00

Soggiorno  32,80 2, 60

Camera da letto 1  18,50

Cucina  12,60 7,00

Bagno 2  8,40

Camera da letto 2  26,80 13, 00

TOTALE 111,10 22,60

I lot t i sono s t at i valut at i at t raverso una s t ima comp arat iva con le t abelle 

OM I emanat e dall’agenz ia dell’ent rat e e un s t ima p er cap it aliz z az ione dei 

reddit i in: 

Lotto n .1  €.28.336,00 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er 

regolariz z az ioni urbanis t iche e cat as t ali p ari a €.4.300,00 cos i dis t int i: 

� Sp ese t ecniche p er la fus ione delle due unit à immobiliari at t raverso la 

p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i dell’art .31 del DPR 380/2001 

redat t o da un t ecnico abilit at o €.2.000,00; 
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� Sp ese t ecniche p er aggiornament o p lanimet ria cat as t ale p resso gli Uffici 

dell’Agenz ia del T errit orio, con la p resent az ione del document o DOCFA con 

l’eliminaz ione del Sub.4 che deve essere accorp at o con il Sub.3 €.1.000,00; 

� Cost i sanat oria Comune di Sant ’Angelo dei Lombardi (Oblaz ione + 

M arche e dirit t i =€.1.000,00; 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale=€.300,00 

p er cui il valore è p ari a €.28.336,00 - €.2.000,00 - €.1.000,00 - €.1.000,00 -

€.200,00= €.24.036,00 che arrot ondat o è p ari a =  €.24.000,00 .  

Lotto n .2  €.80.378,00 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er 

regolariz z az ioni urbanis t iche p er ap ert ure nuovi vani p ort e e demoliz ione p aret e 

divisoria int erna, p ari a €.3.300,00 cos i dis t int i 

� Sp ese t ecniche p er la p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i 

dell’art .31 del DPR 380/2001 redat t o da un t ecnico abilit at o €.2.000,00; 

� Cost i sanat oria Comune di Sant ’Angelo dei Lombardi (Oblaz ione + 

M arche e dirit t i =  €.1.000,00; 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale = €.300,00 

p er cui il valore è p ari a €.80.378,00 - €.2.000,00 - €.1.000,00 - €.300,00= 

€.77.078,00 che arrot ondat o è p ari a =  €.77.000,00 .  

Lotto n .3 €.34.736,58 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er la 

p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia del T errit orio 

p er allineament o cat as t ale p ari a €.300,00 p er cui il valore è p ari a €.34.736,58 - 

€.300,00= €.34.436,58 che arrot ondat o è p ari a =  €.34.500,00 .  

Lotto n .4  €.88.494,00 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er la 

p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia del T errit orio 

p er allineament o cat as t ale p ari a €.300,00 p er cui il valore è p ari a €.88.494,00 - 

€.300,00 = €.88.194,00 che arrot ondat o è p ari a =  €.88.000,00.

Lotto n .5 €.89.414,50 dai quali devono essere det rat t i i cos t i p er la 

p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia del T errit orio 

p er allineament o cat as t ale p ari a €.300,00 p er cui il valore è p ari a €.89.414,50 - 

€.300,00 = €.89.114,50 che arrot ondat o è p ari a =  €.89.000,00. 

C.T .U.  

                                                           Arch. M ichele Follo   



Arch. Michele Follo 
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ELENCO ALLEGATI RELAZIONE CRIPTATA    

S ch ed a s in teti ca L otto 1 crip tata 

S ch ed a s in teti ca L otto 2 crip tata 

S ch ed a s in teti ca L otto 3 crip tata 

S ch ed a s in teti ca L otto 4 crip tata 

S ch ed a s in teti ca L otto 5 crip tata 

Al l egato n ° 3    CE RT IFICAT I CAT AS T AL I
3A   S t ral cio  mappa cat as t al e S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  NC EU F g. 32 P art . 1066  
3B  P lanimet ri a cat as t al e S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 3 
3C  P lanimet ri a cat as t al e S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 4 
3D P lanimet ri a cat as t al e S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 5 
3E  P l animet ri a cat as t al e S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 6 
3F   P l animet ri a cat as t al e S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 7 
3G P lanimet ri a cat as t al e S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 8 
3Q Elenco subal t erni  
3R  Dimost razione grafi ca dei  subal t erni  

Al legato n ° 4    CE RT IFICAT I URB ANIS T ICI
4M P lanimet ri a proget to  assent i t o  comune S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  P i ano T erra 
4N  P l animet ri a proget to  assent i t o  comune S ant ’ Angelo Dei  Lombardi  P i ano P rimo 

Al legato n ° 5   RIL IE VI       

5A R i l i evo Immobi l e Lot to  1  S ant ’ Angelo dei  L.  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 3-4 
5B  R i l i evo Immobi l e Lot to  2  S ant ’ Angelo dei  L.  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 5 
5C  R i l i evo Immobi l e Lot to  3  S ant ’ Angelo dei  L.  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 6 
5D R i l i evo Immobi l e Lot to  4  S ant ’ Angelo dei  L.  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 7 
5E  R i l i evo Immobi l e Lot to  5  S ant ’ Angelo dei  L.  NC EU F g. 32 P art . 1066 S ub. 8 

Al legato n ° 6    DOCUME NT AZIONE  FOT OGRAFICA 
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IDENTIFICAZIO NE DEI BENI O GGETTO  DI VENDITA 

LO TTO  N° 1  La vendit a int eressa una aut orimessa, al p iano t erra, in un fabbricat o 

in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV alla Via Bart olomei snc, in una cos t ruz ione di 

due livelli comp less ivi,  con un p iano t erra dove sono collocat i due aut orimesse, un 

dep os it o e una abit az ione ed un p iano p rimo con due abit az ioni.   

In  catasto: Int era p rop riet à di una aut orimessa nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.3, 

Cat egoria C6 (St alle, scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 

22mq e int era p rop riet à di una aut orimessa nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.4, 

Cat egoria C6 (St alle, scuderie, rimesse, aut orimesse), P iano t erra, Cons is t enz a 

18mq, Rendit a €.46,48 

Confi n i :  l’aut orimessa confina a Oves t  con locale t ecnico condominiale, a Nord ed 

Es t  con aree es t erne condominiali e a Sud con dep os it o s t essa dit t a.   

DES CRIZIO NE S O MMARIA DEL BENE 

Gli immobili sono collocat i al p iano t erra di una cos t ruz ione del t ip o isolat o su 

due livelli che p resent a una regolarit à geomet ria s ia p lanimet rica che alt imet rica 

ass imilabile ad un p arallelep ip edo, realiz z at o negli anni ot t ant a con una s t rut t ura 

in conglomerat o cement iz io armat o, solai in lat erocement o con cop ert ure a falde, 

fondaz ioni a t ravi rovesce, con amp ie balconat e disp os t e in t ut t i gli angoli della 

cos t ruz ione. L’accesso alla cos t ruz ione avviene da un varco cos t it uit o da un 

cancellet t o p edonale in ferro bat t ut o ad una ant a con sovras t ant e p ens ilina in 

calces t ruz z o faccia vis t a e dove è disp os t o un imp iant o cit ofonico e un cancello in 

ferro bat t ut o a due bat t ent i p er accesso veicolare dot at o di disp os it ivo elet t ronico 

di ap ert ura a dis t anz a, con ap ert ura su un amp ia area p aviment at a es t erna con 

bet onelle in calces t ruz z o e che abbraccia at t raverso p ercors i semp lici t ut t a la 

cos t ruz ione.  La configuraz ione del lot t o è det erminat a dal fat t o che sebbene s iano 

individuat e due dis t int e unit à non es is t e una reale divis ione degli immobili,  il 

locale s i p resent a come un ambient e unico di 42,60mq con alt ez z a ut ile p aria 

2,85mt  con un dop p io ingresso sul lat o Nord. L’aut orimessa p resent a una 

p aviment az ione in p ias t relle in ceramica di p iccole dimens ioni, t ut t e le p aret i sono 

int onacat e e t rat t at e con p it t ure color rosa.  

Il locale è p rivo di serviz i igieni,  t ut t avia è dot at o di at t acco idrico p er la 

fornit ura di acqua calda e fredda, l’imp iant o elet t rico è minimale con p unt i luce e 

p rese. 

Dati  me tri ci : 

IMMOB. PIANO AMB IE NT E GAR. S UA S NR B alcon i

L OT T O 1 

S ub. 3 Terra Autorimessa 19,30
S ub. 4 Terra Autorimessa 23,30

TOTALE 42,60
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Pre gi :  la cos t ruz ione è collocat a lungo una delle s t rade p rincip ali del cent ro, ha 

una facile access ibilit à, ha una buona esp os iz ione, una t ip ologia cos t rut t iva 

adeguat a alle normat ive in mat eria s ismica, con un’area es t erna comune, delimit at a 

da muri in calces t ruz z o con sovras t ant e balaus t ra in ferro bat t ut o. L’area es t erna, 

sp lendidament e manut enut a, p resent a una p art e a verde at t rez z at o con area p er 

at t ivit à ludiche, ricca di p iant e ornament ali e p art e p aviment at a con masselli in 

cement o a definire la viabilit à veicolare e p edonale.  

S tato conse rvati vo e  manute nti vo: lo s t at o generale dell’int era cos t ruz ione è 

buona cos ì come quello della aut orimessa. 

Caratte ri s ti che  de l l a z ona:  gli immobili sono collocat i in un’area res idenz iale a 

margine del cent ro della cit t à ben collegat a alle p rincip ali art erie urbane ed 

ext raurbane. La z ona è carat t eriz z at a da fabbricat i s ingoli a carat t ere res idenz iale 

e commerciale t ot alment e urbaniz z at a con at t ivit à commerciali diffuse. 

S TATO  DI PO S S ES S O  

Oggi, l’ap p art ament o è di p rop riet à di xxxxxxxxxxx. Al moment o del sop ralluogo, 

gli immobili risult ano occup at i dai p rop riet ari con la p rop ria famiglia. 

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI A CARICO  DELL’ACQ UIRENT E

Convenz i oni  matri moni al i  e provvedi menti  di  assegnaz i one coni ugal e:  NESSUNA    

Atti  di  asservi mento urbani sti co:  NESSUNA 

Al tre l i mi taz i one d’uso:  I  SINGOLI IM M OBILI HANNO UT ENZ E IDRICHE, 

ELET T RICHE E M ET ANO UNICHE PERT ANT O SARÀ NECESSARIO 

SUCCESSIVAM ENT E ALLA VENDIT A SEPARARE LE UT ENZ E E CREARE 

NUOVE FORNIT URE.  

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI CHE S ARANNO  CANCELLATI A CURA E 

S PES E DELLA PRO CEDURA 

Sull’immobile sono s t at e individuat e le seguent i iscriz ioni e t rascriz ioni 

p regiudiz ievoli: 

� ip ot eca legale a favore di EQUIT ALIA AVELLINO SPA con sede in 

Avellino iscrit t a p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia 

di Avellino il 11.07.2007 R.Gen.14908 R.Part .3693 cont ro xxxxxxxxxxx. 

� ip ot eca volont aria a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano iscrit t a 

p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino il 

18.12.2007 R.Gen.27270 R.Part .7002. 

� p ignorament o immobiliare t rascrit t o p resso la Conservat oria dei Regis t ri 

Immobiliari della Provincia di Avellino il 05.10.2016 R.Gen.15709 R.Part .13024 

favore di a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano. 
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O NERI E REGO LARIZZAZIO NI EDILIZI E CATAS TALI 

Accertamento di  conformi tà Urbani sti co edi l i z i a:  NON CONFORM E 

Accertamento di  conformi tà Catastal e:  NON CONFORM E  

Costi  previ sti  conformi tà urbani sti ca e catastal e: €.4.300,00 

� Sp ese t ecniche p er la fus ione delle due unit à immobiliari at t raverso la 

p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i dell’art .31 del DPR 380/2001 

redat t o da un t ecnico abilit at o €.2.000,00; 

� Sp ese t ecniche p er aggiornament o p lanimet ria cat as t ale p resso gli Uffici 

dell’Agenz ia del T errit orio, con la p resent az ione del document o DOCFA con 

l’eliminaz ione del Sub.4 che deve essere accorp at o con il Sub.3 €.1.000,00; 

� Cost i sanat oria Comune di Sant ’Angelo dei Lombardi (Oblaz ione + M arche e 

dirit t i =€.1.000,00; 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale=€.300,00 

ALTRE INFO RMAZIO NI PER L’ACQ UIRENTE 

Spese fi sse annue:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i : NESSUNA 

Spese condomi ni al i  scadute e i nsol u te:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i  straordi nari e gi à del i berate e non ancora scadute al l a data 

del l a consul enza:  NESSUNA 

PRECEDENTI PRO RIETARI 

Il fondo su cui è s t at a realiz z at a la cos t ruz ione è s t at o fino al 06.11.1984 del 

s ignor xxxxxxxxxxx.  

L’immobile è s t at o: 

� dal 06.11.1984 al 21.07.2008 di xxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxx; 

� dal 21.07.2008 a t ut t ’oggi di xxxxxxxxxxx. 

PRATICHE EDILIZIE 

Autori zzaz i oni : concess ione ediliz ia (ai sens i della Legge 219/81 e succ. mod. ed 

int ) n.649/84 e n.650/84 del 29.10.194, concess ione in variant e n.161/85 e 

n.162/85 del 31.03.1985, concess ione in variant e n.504/85 e n.505/85 del 

28.11.1985. 

Denunci a dei  cal col i  stru ttural i : del 04.10.1985 n.104221 

Rel az i one a stru tture u l ti mate:  del 08.04.1987  

Col l audo stati co:  del 15.01.1988  

Certi fi cato di  regol are esecuz i one:  del 28.08.1987  
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VALO RE CO MPLES S IVO  

Il lot t o è s t at o valut at o at t raverso una s t ima comp arat iva con le t abelle OM I 

emanat e dall’Agenz ia dell’Ent rat e e una s t ima p er cap it aliz z az ione dei reddit i in 

comp less ivi €.28.336,00 da cui sono s t at i det rat t i i cos t i p er regolariz z az ioni 

urbanis t iche e cat as t ali  e valut at i in comp less ivi €.4.300,00 che sono s t at i det rat t i 

dalla s t ima p er cui il valore è p ari a €.28.336,00 - €.4.300,00 = €.24.036,00 che 

arrot ondat o è p ari a =  €.24.000,00 

                C. T . U.                     

                              ARCH. MICHELE FOLLO 
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IDENTIFICAZIO NE DEI BENI O GGETTO  DI VENDITA 

LO TTO  N° 2  La vendit a int eressa una abit az ione, al p iano t erra, in un fabbricat o 

in Sant ’Angelo Dei Lombardi  (AV) alla Via Bart olomei snc, in una cos t ruz ione di 

due livelli comp less ivi,  con un p iano t erra dove sono collocat i due aut orimesse, un 

dep os it o e una abit az ione ed un p iano p rimo con due abit az ioni.   

In  catasto: Int era p rop riet à di un abit az ione in Sant ’Angelo Dei Lombardi AV alla 

Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.5, Cat egoria A2 (Abit az ione di 

t ip o civile),  P iano t erra, Cons is t enz a 5,5 vani, Rendit a €.383,47. 

Confi n i :  l’abit az ione confina a Nord con corp o scala e ingresso condominiale 

int erno, a Es t ,  Sud, e Oves t  con area condominiale es t erna. 

DES CRIZIO NE S O MMARIA DEL BENE 

L’immobile è collocat o in una cos t ruz ione del t ip o isolat o su due livelli,  che 

p resent a una regolarit à geomet ria s ia p lanimet rica che alt imet rica ass imilabile ad 

un p arallelep ip edo, realiz z at o negli anni ot t ant a con una s t rut t ura in conglomerat o 

cement iz io armat o, solai in lat erocement o con cop ert ure a falde, fondaz ioni a t ravi 

rovesce, con amp ie balconat e disp os t e in t ut t i gli angoli della cos t ruz ione. 

L’accesso alla cos t ruz ione avviene da un varco cos t it uit o da un cancellet t o 

p edonale in ferro bat t ut o ad una ant a con sovras t ant e p ens ilina in calces t ruz z o 

faccia vis t a e dove è disp os t o un imp iant o cit ofonico e un cancello in ferro bat t ut o 

a due bat t ent i p er accesso veicolare dot at o di disp os it ivo elet t ronico di ap ert ura a 

dis t anz a, con ap ert ura su un amp ia area p aviment at a es t erna con bet onelle in 

calces t ruz z o e che abbraccia at t raverso p ercors i semp lici t ut t a la cos t ruz ione, 

ment re all’abit az ione s i accede dal p ianerot t olo al p iano t erra p er mez z o di un 

p ort one in legno. 

 L’ap p art ament o è cos t it uit o da dis imp egno lungo il quale s i dis t ribuiscono 

risp et t ivament e un soggiorno, una p rima camera da let t o, una cucina, il bagno e 

una seconda camera da let t o p er comp less ivi 109,60mq ut ili abit abili con alt ez z a 

ut ile p aria 2,85mt . 

Nel comp lesso, l’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione p lanimet rica, 

con t ut t i gli ambient i ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben dimens ionat i,  

l’esp os iz ione e la luminos it à sono buoni con discret a esp os iz ione e luminos it à 

graz ie alla p resenz a di amp ie fines t re e balconi sui lat i Es t ,  Sud, e Oves t .  

Gli infiss i es t erni sono dop p i con un p rimo infisso sul lat o int erno in legno e 

un secondo il alluminio con serrande avvolgibili int ermedie in p las t ica e grat e il 

ferro di s icurez z a, le finit ure int erne buone con p it t ure lavabili con colori chiari ed 

in buone condiz ioni, gli infiss i int erni sono in legno, le p aviment az ioni in gres -

p orcellanat o, il t ut t o in buono s t at o conservat ivo.
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Gli imp iant i idrici,  elet t rici e di scarico sono t ut t i funz ionant i e risult ano 

allacciat i alle p ubbliche ret i,  cos ì come l’imp iant o t ermico cos t it uit o da corp i 

scaldant i in ghisa in t ut t i gli ambient i con bruciat ore a met ano di t ip o 

condominiale disp os t o in ap p os it o locale condominiale con accesso es t erno inolt re 

l’ap p art ament o è dot at o di alt ernat ivi s is t emi di riscaldament o come una s t ufa a 

legna, t erm- camino a legna e s is t ema alt ernat ivi p er la p roduz ione di acqua calda 

con ap p os it o scaldabagno elet t rico. 

Dati  me tri ci : 

IMMOB. PIANO AMB IE NT E GAR. S UA S NR B alcon i

L OT T O 2 S ub. 5 Terra 

Disimpegno 11,60

Soggiorno 31,80

Camera da letto 1 18,50

Cucina 12,60 7, 00

Bagno  8,40

Camera da letto 2 26,70 13, 00

TOTALE 109,60 20, 00

Pre gi :  la cos t ruz ione è collocat a lungo una delle s t rade p rincip ali del cent ro, ha 

una facile access ibilit à, ha una buona esp os iz ione, una t ip ologia cos t rut t iva 

adeguat a alle normat ive in mat eria s ismica, con un’area es t erna comune, delimit at a 

da muri in calces t ruz z o con sovras t ant e balaus t ra in ferro bat t ut o. L’area es t erna, 

sp lendidament e manut enut a, p resent a una p art e a verde at t rez z at o con area p er 

at t ivit à ludiche, ricca di p iant e ornament ali e p art e p aviment at a con masselli in 

cement o a definire la viabilit à veicolare e p edonale.  

S tato conse rvati vo e  manute nti vo: lo s t at o generale dell’int era cos t ruz ione è 

buona cos ì come quello della aut orimessa. 

Caratte ri s ti che  de l l a z ona:  gli immobili sono collocat i in un’area res idenz iale a 

margine del cent ro della cit t à ben collegat a alle p rincip ali art erie urbane ed 

ext raurbane. La z ona è carat t eriz z at a da fabbricat i s ingoli a carat t ere res idenz iale 

e commerciale t ot alment e urbaniz z at a con at t ivit à commerciali diffuse. 

S TATO  DI PO S S ES S O  

Oggi, l’ap p art ament o è di p rop riet à di xxxxxxxxxxx. Al moment o del sop ralluogo, 

gli immobili risult ano occup at i dai p rop riet ari con la p rop ria famiglia. 

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI A CARICO  DELL’ACQ UIRENT E

Convenz i oni  matri moni al i  e provvedi menti  di  assegnaz i one coni ugal e:  NESSUNA    

Atti  di  asservi mento urbani sti co:  NESSUNA 

Al tre l i mi taz i one d’uso:  I  SINGOLI IM M OBILI HANNO UT ENZ E IDRICHE, 

ELET T RICHE E M ET ANO UNICHE PERT ANT O SARÀ NECESSARIO 

SUCCESSIVAM ENT E ALLA VENDIT A SEPARARE LE UT ENZ E E CREARE 

NUOVE FORNIT URE.  
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VINCO LI ED O NERI GIURIDICI CHE S ARANNO  CANCELLATI A CURA E 

S PES E DELLA PRO CEDURA 

Sull’immobile sono s t at e individuat e le seguent i iscriz ioni e t rascriz ioni 

p regiudiz ievoli: 

� ip ot eca legale a favore di EQUIT ALIA AVELLINO SPA con sede in 

Avellino iscrit t a p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia 

di Avellino il 11.07.2007 R.Gen.14908 R.Part .3693 cont ro xxxxxxxxxxx. 

� ip ot eca volont aria a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano iscrit t a 

p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino il 

18.12.2007 R.Gen.27270 R.Part .7002. 

� p ignorament o immobiliare t rascrit t o p resso la Conservat oria dei Regis t ri 

Immobiliari della Provincia di Avellino il 05.10.2016 R.Gen.15709 R.Part .13024 

favore di a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano. 

O NERI E REGO LARIZZAZIO NI EDILIZI E CATAS TALI 

Accertamento di  conformi tà Urbani sti co edi l i z i a:  NON CONFORM E 

Accertamento di  conformi tà Catastal e:  NON CONFORM E  

Costi  previ sti  conformi tà urbani sti ca e catastal e: €.3.300,00 

� Sp ese t ecniche p er la p resent az ione di un Proget t o a Sanat oria ai sens i 

dell’art .31 del DPR 380/2001 redat t o da un t ecnico abilit at o €.2.000,00; 

� Cost i sanat oria Comune di Sant ’Angelo dei Lombardi (Oblaz ione + M arche e 

dirit t i =€.1.000,00; 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale=€.300,00.

ALTRE INFO RMAZIO NI PER L’ACQ UIRENTE 

Spese fi sse annue:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i : NESSUNA 

Spese condomi ni al i  scadute e i nsol u te:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i  straordi nari e gi à del i berate e non ancora scadute al l a data 

del l a consul enza:  NESSUNA 

PRECEDENTI PRO RIETARI 

Il fondo su cui è s t at a realiz z at a la cos t ruz ione è s t at o fino al 06.11.1984 del 

s ignor xxxxxxxxxxx. L’immobile è s t at o: 

� dal 06.11.1984 al 21.07.2008 di xxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxx; 

� dal 21.07.2008 a t ut t ’oggi di xxxxxxxxxxx. 
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PRATICHE EDILIZIE 

Autori zzaz i oni : concess ione ediliz ia (ai sens i della Legge 219/81 e succ. mod. ed 

int ) n.649/84 e n.650/84 del 29.10.194, concess ione in variant e n.161/85 e 

n.162/85 del 31.03.1985, concess ione in variant e n.504/85 e n.505/85 del 

28.11.1985. 

Denunci a dei  cal col i  stru ttural i : del 04.10.1985 n.104221 

Rel az i one a stru tture u l ti mate:  del 08.04.1987  

Col l audo stati co:  del 15.01.1988  

Certi fi cato di  regol are esecuz i one:  del 28.08.1987  

VALO RE CO MPLES S IVO  

Il lot t o è s t at o valut at o at t raverso una s t ima comp arat iva con le t abelle OM I 

emanat e dall’Agenz ia dell’Ent rat e e una s t ima p er cap it aliz z az ione dei reddit i in 

comp less ivi €.80.378,00 da cui sono s t at i det rat t i i cos t i p er regolariz z az ioni 

urbanis t iche e cat as t ali  e valut at i in comp less ivi €.3.300,00  che sono s t at i det rat t i 

dalla s t ima p er cui il valore è p ari a €.80.378,00 - €.3.300,00  =  €.77.078,00 che 

arrot ondat o è p ari a =  €.77.000,00. 

                C. T . U.                     

                              ARCH. MICHELE FOLLO 
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IDENTIFICAZIO NE DEI BENI O GGETTO  DI VENDITA 

LO TTO  N° 3  La vendit a int eressa un dep os it o, al p iano t erra, in un fabbricat o in 

Sant ’Angelo Dei Lombardi (AV) alla Via Bart olomei snc, in una cos t ruz ione di 

due livelli comp less ivi,  con il p iano t erra dove sono collocat i due aut orimesse, un 

dep os it o e una abit az ione ed un p iano p rimo con due abit az ioni.   

In  catasto: Int era p rop riet à di un dep os it o in Sant ’Angelo Dei Lombardi (AV) alla 

Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.6, Cat egoria C2 (Dep os it o), 

P iano t erra, Cons is t enz a 58mq, Rendit a €.128,80. 

Confi n i :  il dep os it o confina a Es t  e Oves t  con aree es t erne condominiali a Nord 

con locale t ecnico condominiale e aut orimesse della s t essa dit t a a Sud con corp o 

scala e ballat oio condominiali.    

DES CRIZIO NE S O MMARIA DEL BENE 

L’immobile è collocat o al p iano t erra di una cos t ruz ione del t ip o isolat o su due 

livelli che p resent a una regolarit à geomet ria s ia p lanimet rica che alt imet rica 

ass imilabile ad un p arallelep ip edo, realiz z at o negli anni ot t ant a con una s t rut t ura 

in conglomerat o cement iz io armat o, solai in lat erocement o con cop ert ure a falde, 

fondaz ioni a t ravi rovesce, con amp ie balconat e disp os t e in t ut t i gli angoli della 

cos t ruz ione.  

L’accesso alla cos t ruz ione avviene da un varco cos t it uit o da un cancellet t o 

p edonale in ferro bat t ut o ad una ant a con sovras t ant e p ens ilina e dove è disp os t o 

un imp iant o cit ofonico e un cancello, p er accesso veicolare, in ferro bat t ut o a due 

bat t ent i dot at o di disp os it ivo elet t ronico di ap ert ura a dis t anz a su un amp ia area 

p aviment at a es t erna, con bet onelle in calces t ruz z o, che abbraccia, at t raverso 

p ercors i semp lici,  t ut t a la cos t ruz ione. 

Il locale p resent a un ambient e unico di 60,10mq con alt ez z a ut ile p aria 2,85mt  

con ingresso dal ballat oio del p iano t erra at t raverso una p ort a in legno, ben 

illuminat o graz ie alla p resenz a di t re amp ie fines t re due sul lat o p os t eriore ed una 

su quello p rincip ale. Gli infiss i es t erni sono dop p i, quello int erno è in legno quello 

es t erno è in alluminio con int ermedie serrande avvolgibili in p las t ica e grat e in 

ferro di s icurez z a.  

Il dep os it o p resent a una p aviment az ione in p ias t relle in ceramica bianco, t ut t e 

le p aret i sono int onacat e e t rat t at e con p it t ure colori chiari,  è p rivo di serviz i 

igienici dot at o di imp iant o elet t rico con p unt i luce e p rese, luci di emergenz a. 

Dati  me tri ci : 

IMMOB. PIANO AMB IE NT E GAR. S UA S NR B alcon i
L OT T O 3 S ub. 6 Terra Deposito   60,10
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Pre gi :  la cos t ruz ione è collocat a lungo una delle s t rade p rincip ali del cent ro, ha 

una facile access ibilit à, ha una buona esp os iz ione, una t ip ologia cos t rut t iva 

adeguat a alle normat ive in mat eria s ismica, con un’area es t erna comune, delimit at a 

da muri in calces t ruz z o con sovras t ant e balaus t ra in ferro bat t ut o. L’area es t erna, 

sp lendidament e manut enut a, p resent a una p art e a verde at t rez z at o con area p er 

at t ivit à ludiche, ricca di p iant e ornament ali e p art e p aviment at a con masselli in 

cement o a definire la viabilit à veicolare e p edonale.  

S tato conse rvati vo e  manute nti vo: lo s t at o generale dell’int era cos t ruz ione è 

buona cos ì come quello del dep os it o. 

Caratte ri s ti che  de l l a z ona:  gli immobili sono collocat i in un’area res idenz iale a 

margine del cent ro della cit t à ben collegat a alle p rincip ali art erie urbane ed 

ext raurbane. La z ona è carat t eriz z at a da fabbricat i s ingoli a carat t ere res idenz iale 

e commerciale t ot alment e urbaniz z at a con at t ivit à commerciali diffuse. 

S TATO  DI PO S S ES S O  

Oggi, il dep os it o è di p rop riet à di xxxxxxxxxxx. Al moment o del sop ralluogo, gli 

immobili risult ano occup at i dai p rop riet ari con la p rop ria famiglia. 

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI A CARICO  DELL’ACQ UIRENT E

Convenz i oni  matri moni al i  e provvedi menti  di  assegnaz i one coni ugal e:  NESSUNA    

Atti  di  asservi mento urbani sti co:  NESSUNA 

Al tre l i mi taz i one d’uso:  I  SINGOLI IM M OBILI HANNO UT ENZ E IDRICHE, 

ELET T RICHE E M ET ANO UNICHE PERT ANT O SARÀ NECESSARIO 

SUCCESSIVAM ENT E ALLA VENDIT A SEPARARE LE UT ENZ E E CREARE 

NUOVE FORNIT URE.  

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI CHE S ARANNO  CANCELLATI A CURA E 

S PES E DELLA PRO CEDURA 

Sull’immobile sono s t at e individuat e le seguent i iscriz ioni e t rascriz ioni 

p regiudiz ievoli: 

� ip ot eca legale a favore di EQUIT ALIA AVELLINO SPA con sede in 

Avellino iscrit t a p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia 

di Avellino il 11.07.2007 R.Gen.14908 R.Part .3693 cont ro xxxxxxxxxxx. 

� ip ot eca volont aria a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano iscrit t a 

p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino il 

18.12.2007 R.Gen.27270 R.Part .7002. 

� p ignorament o immobiliare t rascrit t o p resso la Conservat oria dei Regis t ri 

Immobiliari della Provincia di Avellino il 05.10.2016 R.Gen.15709 R.Part .13024 

favore di a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano. 
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O NERI E REGO LARIZZAZIO NI EDILIZI E CATAS TALI 

Accertamento di  conformi tà Urbani sti co edi l i z i a:  CONFORM E 

Accertamento di  conformi tà Catastal e:  NON CONFORM E  

Costi  previ sti  conformi tà urbani sti ca e catastal e: €.300,00 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale=€.300,00 

ALTRE INFO RMAZIO NI PER L’ACQ UIRENTE 

Spese fi sse annue:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i : NESSUNA 

Spese condomi ni al i  scadute e i nsol u te:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i  straordi nari e gi à del i berate e non ancora scadute al l a data 

del l a consul enza:  NESSUNA 

PRECEDENTI PRO RIETARI 

Il fondo su cui è s t at a realiz z at a la cos t ruz ione è s t at o fino al 06.11.1984 del 

s ignor xxxxxxxxxxx. L’immobile è s t at o: 

� dal 06.11.1984 al 21.07.2008 di xxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxx; 

� dal 21.07.2008 a t ut t ’oggi di xxxxxxxxxxx. 

PRATICHE EDILIZIE 

Autori zzaz i oni : concess ione ediliz ia (ai sens i della Legge 219/81 e succ. mod. ed 

int ) n.649/84 e n.650/84 del 29.10.194, concess ione in variant e n.161/85 e 

n.162/85 del 31.03.1985, concess ione in variant e n.504/85 e n.505/85 del 

28.11.1985. 

Denunci a dei  cal col i  stru ttural i : del 04.10.1985 n.104221 

Rel az i one a stru tture u l ti mate:  del 08.04.1987  

Col l audo stati co:  del 15.01.1988  

Certi fi cato di  regol are esecuz i one:  del 28.08.1987  

VALO RE CO MPLES S IVO  

Il lot t o è s t at o valut at o at t raverso una s t ima comp arat iva con le t abelle OM I 

emanat e dall’Agenz ia dell’Ent rat e e una s t ima p er cap it aliz z az ione dei reddit i in 

comp less ivi €.34.736,58 da cui sono s t at i det rat t i i cos t i p er regolariz z az ioni 

urbanis t iche e cat as t ali  e valut at i in comp less ivi €.300,00 che sono s t at i det rat t i 

dalla s t ima p er cui il valore è p ari a €.34.736,58 - €.300,00 = €.34.436,58 che 

arrot ondat o è p ari a =  €.34.500,00 

                C. T . U.                     

                              ARCH. MICHELE FOLLO
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IDENTIFICAZIO NE DEI BENI O GGETTO  DI VENDITA 

LO TTO  N° 4  La vendit a int eressa una abit az ione, al p iano p rimo,in un fabbricat o 

in Sant ’Angelo Dei Lombardi  (AV) alla Via Bart olomei snc, in una cos t ruz ione di 

due livelli comp less ivi,  con il p iano t erra dove sono collocat i due aut orimesse, un 

dep os it o e una abit az ione ed un p iano p rimo con due abit az ioni.   

In  catasto: Int era p rop riet à di un abit az ione in Sant ’Angelo Dei Lombardi (AV) 

alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.7, Cat egoria A2 

(Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 6,5 vani, €.453,19. 

Confi n i :  l’abit az ione confina a Es t ,  Nord e Oves t  con area es t erna condominiale e 

a Sud con corp o scala e ingresso condominiale int erno. 

DES CRIZIO NE S O MMARIA DEL BENE 

L’immobile è collocat o al p iano p rimo in una cos t ruz ione del t ip o isolat o su 

due livelli,  che p resent a una regolarit à geomet ria s ia p lanimet rica che alt imet rica 

ass imilabile ad un p arallelep ip edo, realiz z at o negli anni ot t ant a con una s t rut t ura 

in conglomerat o cement iz io armat o, solai in lat erocement o con cop ert ure a falde, 

fondaz ioni a t ravi rovesce, con amp ie balconat e disp os t e in t ut t i gli angoli della 

cos t ruz ione.  

L’accesso alla cos t ruz ione avviene da un varco cos t it uit o da un cancellet t o 

p edonale in ferro bat t ut o ad una ant a con sovras t ant e p ens ilina e dove è disp os t o 

un imp iant o cit ofonico e un cancello, p er accesso veicolare, in ferro bat t ut o a due 

bat t ent i dot at o di disp os it ivo elet t ronico di ap ert ura a dis t anz a su un amp ia area 

p aviment at a es t erna, con bet onelle in calces t ruz z o, che abbraccia, at t raverso 

p ercors i semp lici,  t ut t a la cos t ruz ione, ment re all’abit az ione s i accede dal 

p ianerot t olo al p iano p rimo p er mez z o di un p ort one in legno. 

L’ap p art ament o è cos t it uit o da un dis imp egno lungo il quale s i dis t ribuiscono 

risp et t ivament e un soggiorno, un p rimo bagno, una p rima camera da let t o, una 

cucina, un secondo bagno e alt re due camere da let t o p er comp less ivi 109,70mq 

ut ili abit abili con una alt ez z a ut ile int erna media p ari a 2,85mt . 

Nel comp lesso, l’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione  p lanimet rica, 

t ut t i gli ambient i sono ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben dimens ionat i,  con 

p aviment az ioni in gres  p orcellanat o di colore chiaro, con mediocre esp os iz ione e 

luminos it à con amp ie fines t re e balconi sui lat i Es t ,  Nord e Oves t .  Gli infiss i 

es t erni sono dop p i, quello int erno è in legno quello es t erno è in alluminio con 

int ermedie serrande avvolgibili in p las t ica, le finit ure int erne sono buone con 

p it t ure lavabili con colori chiari ed in buone condiz ioni, gli infiss i int erni sono in 

legno, il t ut t o in buono s t at o conservat ivo. 
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Gli imp iant i idrici,  elet t rici e di scarico sono t ut t i funz ionant i e risult ano 

allacciat i alle p ubbliche ret i,  cos ì come l’imp iant o t ermico cos t it uit o da corp i 

scaldant i in ghisa in t ut t i gli ambient i con bruciat ore a met ano di t ip o 

condominiale disp os t o in ap p os it o locale con accesso es t erno. 

Dati  me tri ci : 

IMMOB. PIANO AMB IE NT E GAR. S UA S NR B alcon i

L OT T O 4  S ub. 7 Primo 

Disimpegno  14,00

Soggiorno  21,80 2, 60

Bagno 1  8,30

Camera da letto 1  18,50

Cucina  12,30 7,00

Bagno 2  8,40

Camera da letto 2  12,90 13, 00

Camera da letto 3  13,50

TOTALE  109,70 22,60

Pre gi :  la cos t ruz ione è collocat a lungo una delle s t rade p rincip ali del cent ro, ha 

una facile access ibilit à, ha una buona esp os iz ione, una t ip ologia cos t rut t iva 

adeguat a alle normat ive in mat eria s ismica, con un’area es t erna comune, delimit at a 

da muri in calces t ruz z o con sovras t ant e balaus t ra in ferro bat t ut o. L’area es t erna, 

sp lendidament e manut enut a, p resent a una p art e a verde at t rez z at o con area p er 

at t ivit à ludiche, ricca di p iant e ornament ali e p art e p aviment at a con masselli in 

cement o a definire la viabilit à veicolare e p edonale.  

S tato conse rvati vo e  manute nti vo: lo s t at o generale dell’int era cos t ruz ione è 

buona cos ì come quello dell’ap p art ament o. 

Caratte ri s ti che  de l l a z ona:  gli immobili sono collocat i in un’area res idenz iale a 

margine del cent ro della cit t à ben collegat a alle p rincip ali art erie urbane ed 

ext raurbane. La z ona è carat t eriz z at a da fabbricat i s ingoli a carat t ere res idenz iale 

e commerciale t ot alment e urbaniz z at a con at t ivit à commerciali diffuse. 

S TATO  DI PO S S ES S O  

Oggi, l’ap p art ament o è di p rop riet à di xxxxxxxxxxx. Al moment o del sop ralluogo, 

gli immobili risult ano occup at i dai p rop riet ari con la p rop ria famiglia. 

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI A CARICO  DELL’ACQ UIRENT E

Convenz i oni  matri moni al i  e provvedi menti  di  assegnaz i one coni ugal e:  NESSUNA    

Atti  di  asservi mento urbani sti co:  NESSUNA 

Al tre l i mi taz i one d’uso:  I  SINGOLI IM M OBILI HANNO UT ENZ E IDRICHE, 

ELET T RICHE E M ET ANO UNICHE PERT ANT O SARÀ NECESSARIO 

SUCCESSIVAM ENT E ALLA VENDIT A SEPARARE LE UT ENZ E E CREARE 

NUOVE FORNIT URE.  

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI CHE S ARANNO  CANCELLATI A CURA E 

S PES E DELLA PRO CEDURA 
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Sull’immobile sono s t at e individuat e le seguent i iscriz ioni e t rascriz ioni 

p regiudiz ievoli: 

� ip ot eca legale a favore di EQUIT ALIA AVELLINO SPA con sede in 

Avellino iscrit t a p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia 

di Avellino il 11.07.2007 R.Gen.14908 R.Part .3693 cont ro xxxxxxxxxxx. 

� ip ot eca volont aria a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano iscrit t a 

p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino il 

18.12.2007 R.Gen.27270 R.Part .7002. 

� p ignorament o immobiliare t rascrit t o p resso la Conservat oria dei Regis t ri 

Immobiliari della Provincia di Avellino il 05.10.2016 R.Gen.15709 R.Part .13024 

favore di a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano. 

O NERI E REGO LARIZZAZIO NI EDILIZI E CATAS TALI 

Accertamento di  conformi tà Urbani sti co edi l i z i a:  CONFORM E 

Accertamento di  conformi tà Catastal e:  NON CONFORM E  

Costi  previ sti  conformi tà urbani sti ca e catastal e: €.300,00 

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale=€.300,00.

ALTRE INFO RMAZIO NI PER L’ACQ UIRENTE 

Spese fi sse annue:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i : NESSUNA 

Spese condomi ni al i  scadute e i nsol u te:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i  straordi nari e gi à del i berate e non ancora scadute al l a data 

del l a consul enza:  NESSUNA 

PRECEDENTI PRO RIETARI 

Il fondo su cui è s t at a realiz z at a la cos t ruz ione è s t at o fino al 06.11.1984 del 

s ignor xxxxxxxxxxx.  

L’immobile è s t at o: 

� dal 06.11.1984 al 21.07.2008 di xxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxx; 

� dal 21.07.2008 a t ut t ’oggi di xxxxxxxxxxx. 

PRATICHE EDILIZIE 

Autori zzaz i oni : concess ione ediliz ia (ai sens i della Legge 219/81 e succ. mod. ed 

int ) n.649/84 e n.650/84 del 29.10.194, concess ione in variant e n.161/85 e 

n.162/85 del 31.03.1985, concess ione in variant e n.504/85 e n.505/85 del 

28.11.1985. 

Denunci a dei  cal col i  stru ttural i : del 04.10.1985 n.104221 

Rel az i one a stru tture u l ti mate:  del 08.04.1987  
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Col l audo stati co:  del 15.01.1988  

Certi fi cato di  regol are esecuz i one:  del 28.08.1987  

VALO RE CO MPLES S IVO  

Il lot t o è s t at o valut at o at t raverso una s t ima comp arat iva con le t abelle OM I 

emanat e dall’Agenz ia dell’Ent rat e e una s t ima p er cap it aliz z az ione dei reddit i in 

comp less ivi €.88.494,00 da cui sono s t at i det rat t i i cos t i p er regolariz z az ioni 

urbanis t iche e cat as t ali  e valut at i in comp less ivi €.300,00 che sono s t at i det rat t i 

dalla s t ima p er cui il valore è p ari a €.88.494,00 - €.300,00 = €.88.194,00 che 

arrot ondat o è p ari a =  €.88.000,00. 

                C. T . U.                     

                              ARCH. MICHELE FOLLO 
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IDENTIFICAZIO NE DEI BENI O GGETTO  DI VENDITA 

LO TTO  N°5  La vendit a int eressa una abit az ione, al p iano p rimo, in un fabbricat o 

in Sant ’Angelo Dei Lombardi (AV) alla Via A. Bart olomei snc, in una cos t ruz ione 

di due livelli comp less ivi,  con il p iano t erra dove sono collocat i due aut orimesse, 

un dep os it o e una abit az ione ed un p iano p rimo con due abit az ioni.   

In  catasto: Int era p rop riet à di un abit az ione in Sant ’Angelo Dei Lombardi (AV) 

alla Via A. Bart olomei, nel NCEU Fg.32 Part .1066 Sub.8, Cat egoria A2 

(Abit az ione di t ip o civile),  P iano t erra-p rimo, Cons is t enz a 5 vani, Rendit a 

€.348,61. 

Confi n i :  l’abit az ione confina a Es t ,  Sud e Oves t  con area es t erna condominiale e a 

Nord con corp o scala e ingresso condominiale int erno. 

DES CRIZIO NE S O MMARIA DEL BENE 

L’immobile è collocat o al p iano p rimo in una cos t ruz ione del t ip o isolat o su 

due livelli,  che p resent a una regolarit à geomet ria s ia p lanimet rica che alt imet rica 

ass imilabile ad un p arallelep ip edo, realiz z at o negli anni ot t ant a con una s t rut t ura 

in conglomerat o cement iz io armat o, solai in lat erocement o con cop ert ure a falde, 

fondaz ioni a t ravi rovesce, con amp ie balconat e disp os t e in t ut t i gli angoli della 

cos t ruz ione.  

L’accesso alla cos t ruz ione avviene da un varco cos t it uit o da un cancellet t o 

p edonale in ferro bat t ut o ad una ant a con sovras t ant e p ens ilina e dove è disp os t o 

un imp iant o cit ofonico e un cancello, p er accesso veicolare, in ferro bat t ut o a due 

bat t ent i dot at o di disp os it ivo elet t ronico di ap ert ura a dis t anz a su un amp ia area 

p aviment at a es t erna, con bet onelle in calces t ruz z o, che abbraccia, at t raverso 

p ercors i semp lici,  t ut t a la cos t ruz ione, ment re all’abit az ione s i accede dal 

p ianerot t olo al p iano p rimo p er mez z o di un p ort one in legno.  

L’ap p art ament o è cos t it uit o da un dis imp egno lungo il quale s i dis t ribuiscono 

risp et t ivament e un soggiorno, una p rima camera da let t o, una cucina, il bagno e 

una seconda camera da let t o. L’ap p art ament o p resent a una buona dis t ribuz ione 

p lanimet rica, t ut t i gli ambient i sono ben dis imp egnat i,  di forma regolare e ben 

dimens ionat i,  con p aviment az ioni in gres  p orcellanat o di colore chiaro, con buona 

esp os iz ione e luminos it à graz ie alla p resenz a di amp ie fines t re e balconi sui lat i 

Es t ,  Sud e Oves t ,  occup a una sup erficie ut ile abit abile di 110,10mq con una 

alt ez z a ut ile int erna media p ari a 2,85mt . Gli infiss i es t erni sono dop p i, quello 

int erno è in legno quello es t erno è in alluminio con int ermedie serrande avvolgibili 

in p las t ica. 

Gli imp iant i idrici,  elet t rici e di scarico sono t ut t i funz ionant i e risult ano 

allacciat i alle p ubbliche ret i,  cos ì come l’imp iant o t ermico cos t it uit o da corp i 
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scaldant i in ghisa in t ut t i gli ambient i con bruciat ore a met ano di t ip o 

condominiale disp os t o in ap p os it o locale con accesso es t erno. 

Dati  me tri ci : 

IMMOB. PIANO AMB IE NT E GAR. S UA S NR B alcon i

L OT T O 5  S ub. 8 Primo 

Disimpegno  12,00

Soggiorno  32,80 2, 60

Camera da letto 1  18,50

Cucina  12,60 7,00

Bagno 2  8,40
Camera da letto 2  26,80 13, 00

TOTALE  111,10 22,60

Pre gi :  la cos t ruz ione è collocat a lungo una delle s t rade p rincip ali del cent ro, ha 

una facile access ibilit à, ha una buona esp os iz ione, una t ip ologia cos t rut t iva 

adeguat a alle normat ive in mat eria s ismica, con un’area es t erna comune, delimit at a 

da muri in calces t ruz z o con sovras t ant e balaus t ra in ferro bat t ut o. L’area es t erna, 

sp lendidament e manut enut a, p resent a una p art e a verde at t rez z at o con area p er 

at t ivit à ludiche, ricca di p iant e ornament ali e p art e p aviment at a con masselli in 

cement o a definire la viabilit à veicolare e p edonale.  

S tato conse rvati vo e  manute nti vo: lo s t at o generale dell’int era cos t ruz ione è 

buona cos ì come quello dell’ap p art ament o. 

Caratte ri s ti che  de l l a z ona:  gli immobili sono collocat i in un’area res idenz iale a 

margine del cent ro della cit t à ben collegat a alle p rincip ali art erie urbane ed 

ext raurbane. La z ona è carat t eriz z at a da fabbricat i s ingoli a carat t ere res idenz iale 

e commerciale t ot alment e urbaniz z at a con at t ivit à commerciali diffuse. 

S TATO  DI PO S S ES S O  

Oggi, l’ap p art ament o è di p rop riet à di xxxxxxxxxxx. Al moment o del sop ralluogo, 

gli immobili risult ano occup at i dai p rop riet ari con la p rop ria famiglia. 

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI A CARICO  DELL’ACQ UIRENT E

Convenz i oni  matri moni al i  e provvedi menti  di  assegnaz i one coni ugal e:  NESSUNA    

Atti  di  asservi mento urbani sti co:  NESSUNA 

Al tre l i mi taz i one d’uso:  I  SINGOLI IM M OBILI HANNO UT ENZ E IDRICHE, 

ELET T RICHE E M ET ANO UNICHE PERT ANT O SARÀ NECESSARIO 

SUCCESSIVAM ENT E ALLA VENDIT A SEPARARE LE UT ENZ E E CREARE 

NUOVE FORNIT URE.  

VINCO LI ED O NERI GIURIDICI CHE S ARANNO  CANCELLATI A CURA E 

S PES E DELLA PRO CEDURA 

Sull’immobile sono s t at e individuat e le seguent i iscriz ioni e t rascriz ioni 

p regiudiz ievoli: 
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� ip ot eca legale a favore di EQUIT ALIA AVELLINO SPA con sede in 

Avellino iscrit t a p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia 

di Avellino il 11.07.2007 R.Gen.14908 R.Part .3693 cont ro xxxxxxxxxxx. 

� ip ot eca volont aria a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano iscrit t a 

p resso la Conservat oria dei Regis t ri Immobiliari della Provincia di Avellino il 

18.12.2007 R.Gen.27270 R.Part .7002. 

� p ignorament o immobiliare t rascrit t o p resso la Conservat oria dei Regis t ri 

Immobiliari della Provincia di Avellino il 05.10.2016 R.Gen.15709 R.Part .13024 

favore di a favore di xxxxxxxxxxx con sede in M ilano. 

O NERI E REGO LARIZZAZIO NI EDILIZI E CATAS TALI 

Accertamento di  conformi tà Urbani sti co edi l i z i a:  CONFORM E 

Accertamento di  conformi tà Catastal e:  NON CONFORM E  

Costi  previ sti  conformi tà urbani sti ca e catastal e: €.300,00

� Cost i p er p resent az ione volt ura success ione p resso gli Uffici dell’Agenz ia 

del T errit orio p er allineament o cat as t ale=€.300,00 

ALTRE INFO RMAZIO NI PER L’ACQ UIRENTE 

Spese fi sse annue:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i : NESSUNA 

Spese condomi ni al i  scadute e i nsol u te:  NESSUNA 

Spese condomi ni al i  straordi nari e gi à del i berate e non ancora scadute al l a data 

del l a consul enza:  NESSUNA 

PRECEDENTI PRO RIETARI 

Il fondo su cui è s t at a realiz z at a la cos t ruz ione è s t at o fino al 06.11.1984 del 

s ignor xxxxxxxxxxx. L’immobile è s t at o: 

� dal 06.11.1984 al 21.07.2008 di xxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxx; 

� dal 21.07.2008 a t ut t ’oggi di xxxxxxxxxxx. 

PRATICHE EDILIZIE 

Autori zzaz i oni : concess ione ediliz ia (ai sens i della Legge 219/81 e succ. mod. ed 

int ) n.649/84 e n.650/84 del 29.10.194, concess ione in variant e n.161/85 e 

n.162/85 del 31.03.1985, concess ione in variant e n.504/85 e n.505/85 del 

28.11.1985. 

Denunci a dei  cal col i  stru ttural i : del 04.10.1985 n.104221 

Rel az i one a stru tture u l ti mate:  del 08.04.1987  

Col l audo stati co:  del 15.01.1988  

Certi fi cato di  regol are esecuz i one:  del 28.08.1987  
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VALO RE CO MPLES S IVO  

Il lot t o è s t at o valut at o at t raverso una s t ima comp arat iva con le t abelle OM I 

emanat e dall’Agenz ia dell’Ent rat e e una s t ima p er cap it aliz z az ione dei reddit i in 

comp less ivi €.89.414,50 da cui sono s t at i det rat t i i cos t i p er regolariz z az ioni 

urbanis t iche e cat as t ali  e valut at i in comp less ivi €.300,00 che sono s t at i det rat t i 

dalla s t ima p er cui il valore è p ari a €.89.414,50 - €.300,00 = €.89.114,50 che 

arrot ondat o è p ari a =  €.89.000,00. 

                C. T . U.                     

                              ARCH. MICHELE FOLLO 


