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TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA 

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

RELAZIONE 

DI 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

nel procedimento civile 

R.G.E. N° 138/2021 

 

IMMOBILE SITO IN CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) 

VIA SALVADOR ALLENDE N° 44, SCALA A, INT. 3, P. 1 

N.C.E.U. DEL COMUNE DI C.RE DI STABIA (NA), FGL. 7, P.LLA 79, SUB. 20 

 

 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: 

 

Dott. Francesco ABETE 

 

CREDITORE PROCEDENTE: ACQUI SPV S.R.L. con sede in 

Conegliano (TV), via V. Alfieri n° 1, c. f. 

04954010262 

 

SOGGETTO ESECUTATO: 

 

CERCHIA Antonella, nata a 

Castellammare di Stabia (NA) in data 

29.01.1975, c. f. CRCNNL75A69C129Q 

 

CUSTODE GIUDIZIARIO: 

 

 

Avv. Daniela CICIRELLO 

ESPERTO STIMATORE: Dott. Ing. Gerardo NASTI 
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INDICE DEI PARAGRAFI E SOTTOPARAGRAFI 

1) Premessa. 

2) Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° 

comma c.p.c. 

2.1) Risultanze delle verifiche. 

2.2) Risultanze delle visure ipocatastali. 

2.3) Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II. 

2.4) Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali. 

2.5) Risultanze delle consultazioni dei Registri dello Stato Civile. 

3) Segnalazione delle risultanze del controllo preliminare della 

documentazione. 

4) Descrizione dell’immobile pignorato. 

4.1) Caratteristiche estrinseche dell’immobile. 

4.2) Caratteristiche intrinseche dell’unità immobiliare. 

4.3) Descrizione sintetica del lotto. 

5) Indicazione dei passaggi di proprietà. 

5.1) Titoli di provenienza antecedenti alla notifica del pignoramento. 

5.2) Frazionamenti e variazioni catastali. 

5.3) Risultanze delle visure ipotecarie e catastali. 

6) Identificazione catastale dell’immobile. 

7) Accertamento della conformità tra la descrizione attuale del bene e quella 

riportata nell’atto di pignoramento. 

7.1) Corrispondenza del bene pignorato con quello indicato nell’atto di 

pignoramento. 

7.2) Corrispondenza del bene pignorato con quello indicato nei passaggi di 

proprietà. 

7.3) Accertamento della comproprietà del bene pignorato. 

8) Verifica della corrispondenza tra la descrizione del bene nel titolo di 

provenienza e quella desumibile dalla planimetria catastale. 

8.1) Individuazione del fabbricato. 

9) Inclusioni di porzioni non pignorate e fusioni di immobili contigui. 

10) Precisazioni sulla consistenza originaria del bene pignorato, sul diritto 

pignorato, sull’oggetto di pignoramento. 
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10.1) Provenienza dell’immobile da una maggiore consistenza. 

10.2) Corrispondenza del diritto pignorato con quello in titolarità 

all’esecutato. 

11) Indicazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. 

12) Indicazione della conformità della costruzione alle autorizzazioni o 

concessioni amministrative. 

13) Attestato di Prestazione Energetica. 

14) Vendita del bene pignorato in uno o più lotti. 

15) Divisibilità dell’immobile pignorato solo pro-quota. 

16) Stato di possesso attuale dell’immobile. 

17) Occupazione dell’immobile dal coniuge separato o dall’ex coniuge. 

18) Accertamento dell’esistenza di eventuali vincoli artisitici, storici, 

alberghieri, di inalienabilità o d indivisibilità. 

19) Accertamento degli oneri di natura condominiale. 

20) Esistenza di domande e provvedimenti giudiziali. 

21) Determinazione del valore dell’immobile. 

21.1) Procedimento di stima. 

21.2) Stima sintetica comparativa. 

21.3) Stima per capitalizzazione del reddito. 

22) Verifica dell'adeguatezza del canone di locazione. 

23) Note di replica alla bozza di relazione trasmessa alle parti. 
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1) Premessa. 

Il sottoscritto Dott. Ing. Gerardo NASTI, iscritto all’Albo degli Ingegneri della 

Provincia di Napoli (n° iscrizione 17638), in data 13.12.2021 veniva nominato 

dall’Ill.mo Giudice dell’Esecuzioni Immobiliari, Dott. Francesco ABETE, esperto 

estimatore nella causa in epigrafe ed in data 28.12.2021 dichiarava di accettare il 

seguente 

INCARICO: 
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La presente analisi estimativa, articolata nei punti di seguito indicati, ha per oggetto il seguente 

LOTTO UNICO: 

Appartamento sito in Castellammare di Stabia (NA) alla via Salvador Allende n. 44, censito nel 

N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio 7, p.lla 79, sub. 20, z. c. 1, cat 

A/3, classe 1, cons. 5 vani, sup. catastale 156 m² (149 m² escluse aree scoperte), rendita Euro 

348,61, indirizzo VIA SALVADOR ALLENDE n. 44, scala A, p. 1, int. 3. 

 

2) Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. 

2.1) Risultanze delle verifiche. 

Consultati gli atti di causa (certificazione notarile del 29.09.2021 a firma del notar Giulia 

MESSINA VITRANO di Corleone (PA), estratto di mappa catastale del 30.09.2021), gli Archivi 

Catastali dell’Agenzia delle Entrate – Territorio, i Registri Immobiliari dell’Agenzia delle 

Entrate - Ufficio Provinciale di Napoli 2, i Registri dello Stato Civile del Comune di Furore 

(SA), lo scrivente ha constatato: 

▪ la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c.; 

▪ l’esistenza di indizi idonei a desumere la titolarità del bene pignorato in capo al 

soggetto esecutato. 

 

Di seguito si riporta: 

➢ certificazione notarile del 29.09.2021 a firma del Notaio Giulia MESSINA VITRANO; 

➢ estratto di mappa catastale foglio 7, p.lla 79. 
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CERTIFICAZIONE NOTARILE DEL 29.09.2021 - Notaio Giulia MESSINA VITRANO 
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ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE FOGLIO 13, P.LLA 53 
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2.2) Risultanze delle visure ipocatastali. 

Dall’esame delle visure ipocatastali dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio Provinciale di Napoli 2, 

l’immobile oggetto di pignoramento è gravato dalle seguenti 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI: 

❖ ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 

02.08.2021, rep. n. 4545, emesso dal TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA (NA), 

trascritto nei Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 

23.09.2021 ai nn. 46673/34598, a favore di ACQUI SPV S.R.L. con sede in Conegliano 

(TV), c. f. 04954010262, per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, contro la sig.ra 

CERCHIA Antonella, nata a Castellammare di Stabia (NA) il 29.01.1975, c. f. 

CRCNNL75A69C129Q, per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, in regime di 

SEPARAZIONE DEI BENI; 

❖ IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

per il capitale di 300.000,00 € e totale 450.000,00 €, durata 20 anni, giusto atto del 

06.02.2009, rep. nn. 110404/29373, per notar Adolfo BRANCA di Napoli, iscritta presso i 

Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 10.02.2009 ai nn. 

7180/1212, a favore di CASSA DI RISPARMIO DI FERRARA, c. f. 01208710382, in 

qualità di creditore ipotecario per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, contro la sig.ra 

CERCHIA Antonella, nata a Castellammare di Stabia (NA) il 29.01.1975, c. f. 

CRCNNL75A69C129Q, in qualità di debitore ipotecario per la quota di 1/1 del diritto di 

proprietà, ed il sig. GARGIULO Claudio, nato a Castellammare di Stabia (NA) il 

17.11.1970, c. f. GRGCLD70S17C129Y, in qualità di debitore non datore di ipoteca. 

 

Di seguito si riportano le visure ipocatastali sopra citate. 
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TRASCRIZIONE VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
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ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA 

 

 
 

 

 

 

mailto:gerardo.nasti@ordingna.it
Daniela Cicirello
Evidenziato

Daniela Cicirello
Evidenziato

Daniela Cicirello
Evidenziato



Dott. Ing. Gerardo NASTI 

Via A. Tilgher, 1 – 80128 Napoli 

Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605 

E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it 

P. IVA: 07677131216 

25 

 

 

 
 

 

 

 

mailto:gerardo.nasti@ordingna.it
Daniela Cicirello
Evidenziato

Daniela Cicirello
Evidenziato

Daniela Cicirello
Evidenziato

Daniela Cicirello
Evidenziato

Daniela Cicirello
Evidenziato

Daniela Cicirello
Evidenziato



Dott. Ing. Gerardo NASTI 

Via A. Tilgher, 1 – 80128 Napoli 

Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605 

E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it 

P. IVA: 07677131216 

26 

 

 

 

 

 

 

mailto:gerardo.nasti@ordingna.it
Daniela Cicirello
Evidenziato



Dott. Ing. Gerardo NASTI 

Via A. Tilgher, 1 – 80128 Napoli 

Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605 

E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it 

P. IVA: 07677131216 

27 

 

 

2.3) Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II. 

Dalla Consultazione dei Pubblici Registri Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio 

Provinciale di Napoli 2 e dall’esame della certificazione notarile a firma del notar Giulia 

MESSINA VITRANO di Corleone (PA) sono stati accertati nel ventennio anteriore alla 

trascrizione del pignoramento, effettuata in data 23.09.2021, i seguenti 

TITOLI DI PROVENIENZA: 

➢ ATTO DI COMPRAVENDITA del 06.02.2009, rep. n. 110403/29373, per notar Adolfo 

BRANCA di Napoli, registrato a Napoli il 09.02.2009 al n. 174, serie 1T, trascritto nei 

Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 10.02.2009 ai nn. 

7179/5191. 

In virtù di tale atto, il sig. CERCHIA Pasquale, nato a Sant’Antonio Abate (NA) il 

08.12.1947, c. f. CRCPQL47T08I300U, vendeva alla sig.ra CERCHIA Antonella, nata a 

Castellammare di Stabia (NA) il 29.01.1975, c. f. CRCNNL75A69C129Q, coniugata in 

regime di SEPARAZIONE DEI BENI, l’immobile di seguito riportato: 

unità abitativa censita nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio di 

mappa 7, p.lla 79, sub 20, z. c. 1, cat A/3, classe 1, cons. 5 vani, sup. catastale 156 m² (149 

m² escluse aree scoperte), rendita Euro 348,61, indirizzo VIA SALVADOR ALLENDE n. 44, 

scala A, p. 1, int. 3; 

➢ ATTO DI DONAZIONE E DIVISIONE del 23.02.1989, rep. n. 6244, per notar 

Ferdinando SPAGNUOLO di Castellammare di Stabia (NA), trascritto in data 03.03.1989 ai 

nn. 6740/5204. 

In virtù di tale atto, i sig.ri NIZZARDELLI Antonietta, nata a Lettere (NA) il 16.01.1910, 

CERCHIA Pasquale, nato a Sant’Antonio Abate (NA) il 08.12.1947, CERCHIA Anna, 

nata a Sant’Antonio Abate (NA) il 29.07.1946, CERCHIA Nicoletta, nata a Sant’Antonio 

Abate (NA) il 31.10.1934, CERCHIA Maria Carmela, nata a Sant’Antonio Abate (NA) il 

04.01.1937, CERCHIA Rosa Luisa, nata a Sant’Antonio Abate (NA) il 01.05.1942 e 

CERCHIA Giuseppa, nata a Sant’Antonio Abate (NA) il 10.08.1944, procedevano alla 

donazione della sig.ra NIZZARDELLI Antonietta ai propri figli, germani CERCHIA, 

della quota di comproprietà (50%) su tutti i beni dell’asse ereditario ed alla divisione degli 

stessi, attribuendo al sig. CERCHIA Pasquale la piena ed esclusiva proprietà del bene 

oggetto di pignoramento; 
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➢ ACCETTAZIONE TACITA DELL’EREDITA’ nascente dall’atto di divisione 

sopracitato, trascritta nei Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 

in data 10.11.2021 ai nn. 54961/40539. 

In virtù di tale atto, i germani CERCHIA Pasquale, CERCHIA Anna, CERCHIA 

Nicoletta, CERCHIA Maria Carmela, CERCHIA Rosa Luisa, CERCHIA Giuseppa 

accettavano l’eredità del loro padre, CERCHIA Buovo Catello, devoluta per successione 

testamentaria; 

➢ DENUNCIA DI SUCCESSIONE del sig. CERCHIA Buovo Catello, nato a Lettere (NA) 

il 19.01.1907, deceduto a Castellammare di Stabia (NA) in data 01.11.1972, registrata 

presso l’Ufficio del Registro di Castellammare di Stabia (NA) al vol. 196 n. 8, trascritta nei 

Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 10.03.1973 ai nn. 

13006/11534 come rilevato dalla Certificazione notarile; 

➢ TESTAMENTO del sig. CERCHIA Buovo Catello, redatto in data 18.09.1970 per notar 

Ferdinando SPAGNUOLO di Castellammare di Stabia (NA), trascritto nei Pubblici Registri 

Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 18.01.1973 ai nn. 4396/3893, come 

rilevato dalla Certificazione notarile. 

 

Di seguito si riporta: 

❖ schema riassuntivo della successione dei TITOLI DI PROVENIENZA nel ventennio 

anteriore al pignoramento; 

❖ ATTO DI COMPRAVENDITA del 06.02.2009; 

❖ nota di trascrizione nn. 6740/5204 del 03/03/1989 dell’ATTO DI DONAZIONE E 

DIVISIONE del 23.02.1989; 

❖ nota di trascrizione nn. 54961/40539 del 10.11.2021 dell’ACCETTAZIONE TACITA 

DELL’EREDITA’ del sig. CERCHIA Buovo Catello; 

❖ esito negativo dell’interrogazione all’Agenzia delle Entrate dell’atto SUCCESSIONE del 

sig. CERCHIA Buovo Catello; 

❖ esito negativo dell’interrogazione all’Agenzia delle Entrate dell’atto TESTAMENTO del 

sig. CERCHIA Buovo Catello. 
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TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO ANTERIORE AL PIGNORAMENTO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CERCHIA Buovo Catello (1/2 proprietà) 

NIZZARDELLI Antonietta (1/2 proprietà) 
16.12.1950 

Pignoramento immobiliare 

Atto di compravendita del 

06.02.2009 

CERCHIA Antonella (1/1 proprietà) 

CERCHIA Pasquale (1/1 proprietà) 

 

Atto di donazione 

NIZZARDELLI Antonietta e 

divisione germani CERCHIA 

23.02.1989 

Germani CERCHIA (1/2 proprietà) 

NIZZARDELLI Antonietta (1/2 proprietà) 

Decesso del sig. CERCHIA B. C. 

01.11.1972 

Testamento del sig. CERCHIA B. C. 

18.09.1970 

Trascrizione successione del sig. 

CERCHIA B. C. 

10.03.1973 

Trascrizione accettazione tacita dell’eredità 

10.11.2021 

23.09.2021 
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ATTO DI COMPRAVENDITA DEL 06.02.2009 ED ALLEGATI 
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NOTA DI TRASCRIZIONE DELL’ATTO DI DONAZIONE E DIVISIONE EREDITARIA 
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NOTA DI TRASCRIZIONE ACCETTAZIONE TACITA DELL’EREDITA’ 
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ESITO NEGATIVO INTERROGAZIONE SUCCESSIONE 
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ESITO NEGATIVO INTERROGAZIONE TESTAMENTO 
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2.4) Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali. 

Dalla consultazione della documentazione catastale di seguito indicata è emerso che l’immobile 

oggetto di pignoramento: 

➢ è censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio 7, p.lla 79, 

sub. 20, z.c. 1, cat. A/3, classe 1, consistenza 5 vani, sup. catastale 156 m² (totale escluse 

aree scoperte 149 m²), rendita Euro 348,61, indirizzo VIA SALVADOR ALLENDE 44, 

scala A, int. 3, piano 1; 

➢ insiste sulla particella 79 del foglio di mappa 7 del Catasto Terreni; 

➢ è stato costituito catastalmente in data 23.09.1986; 

➢ è agli atti del Catasto dal 22.01.1996; 

➢ ha subito una variazione per DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI e 

conseguente INSERIMENTO DI NUOVA PLANIMETRIA in data 18.11.2008 (pratica n. 

NA0998072). 

In merito alla toponomastica ed ai dati di superficie si evidenzia che gli stessi corrispondono a 

quelli rilevati in corso di sopralluogo. 

Per quanto attiene alla situazione degli intestatari, si confermano i nominativi indicati nei titoli di 

provenienza sopra riportati ad eccezione di MIZZARDELLO Antonietta, erroneamente 

riportato in luogo di NIZZARDELLI Antonietta, nata a Lettere (NA) il 16.01.1910. 

 

Si riportano di seguito i documenti: 

❖ visura storica per immobile; 

❖ planimetria catastale; 

❖ rilievo stato di fatto; 

❖ sovrapposizione rilievo stato di fatto – planimetria catastale; 

❖ vax foglio 7. 
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VISURA STORICA PER IMMOBILE FGL. 7, P.LLA 79, SUB. 20 
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PLANIMETRIA CATASTALE fgl. 7, P.LLA 79, SUB. 20 
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RILIEVO STATO DI FATTO 
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SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE – RILIEVO STATO DI FATTO 
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VAX FOGLIO 7 

 

 

 

Stralcio di mappa – p.lla 79 
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2.5) Risultanze delle consultazioni dei Registri dello Stato Civile. 

Dalla consultazione del documento ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL’ATTO DI 

MATRIMONIO, acquisito presso l’Ufficio dello Stato Civile del Comune di Furore (SA), risulta 

che i sig.ri GARGIULO Claudio, nato a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) il 17/11/1970, e 

CERCHIA Antonella, nata a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) il 29/01/1975, hanno 

contratto matrimonio nel Comune di FURORE (SA) il giorno 28.08.2003. 

In relazione alla scelta del regime patrimoniale, si evidenzia che i suddetti coniugi hanno scelto il 

REGIME DELLA SEPARAZIONE DEI BENI con atto in data 06.02.2009 a rogito del notaio 

BRANCA ADOLFO  

 

Si riporta di seguito il documento ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL’ATTO DI 

MATRIMONIO. 
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3) Segnalazione delle risultanze del controllo preliminare della documentazione. 

In data 13.01.2022 lo scrivente procedeva al deposito telematico del documento attestante le 

risultanze della verifica preliminare della documentazione e del sopralluogo effettuato in data 

25.02.2022 alla presenza dell’Avv. Daniela CICIRELLO, custode giudiziario nella procedura 

esecutiva de quo. 

Alla luce delle risultanze delle verifiche effettuate attraverso: 

❖ l’esame degli atti di causa (certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali 

e dei registri immobiliari nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento, 

estratto di mappa catastale, visura storica catastale dell’immobile pignorato); 

❖ la consultazione degli Archivi Catastali dell’Agenzia delle Entrate – Territorio fino 

alla data del titolo ultraventennale; 

❖ la consultazione dei Registri Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate - Ufficio 

Provinciale di Napoli 2 fino alla data del titolo ultraventennale; 

❖ la consultazione dei Registri dello Stato Civile del Comune di Furore (SA), 

è possibile confermare la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma 

c.p.c., e l’esistenza di indizi idonei a desumere la titolarità del bene pignorato in capo al 

soggetto esecutato. 

In occasione del citato sopralluogo, lo scrivente accertava l’occupazione dell’immobile da parte del 

nucleo familiare dei coniugi GARGIULO Claudio e CERCHIA Antonella, soggetto esecutato 

nel presente giudizio. 

 

Si riporta di seguito il documento VERBALE DI PRIMO ACCESSO. 
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VERBALE DI PRIMO ACCESSO 
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4) Descrizione dell’immobile pignorato. 

Considerate le caratteristiche costruttive e funzionali dell’immobile oggetto di pignoramento, si è 

proceduto alla formazione di un 

LOTTO UNICO, 

costituito da: 

immobile ad uso abitativo, sito in Castellammare di Stabia (NA) alla via SALVADOR ALLENDE n. 

44, scala A, piano 1, int. 3, censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al 

foglio 7, particella 79, subalterno 20, z. c. 1, cat. A/3, classe 1, consistenza 5 vani, superficie 

catastale 156 m² (149 m², escluse aree scoperte), rendita Euro 348,61. 

Detto appartamento confina: 

❖ ad EST con AREA SCOPERTA CONDOMINIALE; 

❖ ad OVEST con AREA SCOPERTA PRIVATA/CASSA SCALA CONDOMINIALE ed 

ALTRA U. I.; 

❖ a NORD con RIVOLO SAN MARCO; 

❖ a SUD con AREA SCOPERTA CONDOMINIALE, salvo altri. 

All’unità immobiliare in esame sono annesse le parti comuni del fabbricato (ex art. 1117 c.c.) ad 

esclusione del lastrico di copertura di proprietà privata. 

 

4.1) Caratteristiche estrinseche dell’immobile. 

In merito alle CARATTERISITCHE ESTRINSECHE (ubicazione, vie di comunicazione, servizi, 

qualità urbanistico-sociale ed ambientale) dell’immobile in esame, si osserva quanto segue: 

➢ la strada (VIA SALVADOR ALLENDE) in cui è ubicato il citato immobile appartiene 

all’area del Comune di Castellammare di Stabia (NA) classificata dall’OMI come ZONA 

CENTRALE – NUOVO CENTRO (codice zona B6) ed indicata nel P.R.G. come ZONA DI 

RECENTE URBANIZZAZIONE; 

➢ l’ambito territoriale in questione è caratterizzato dalla presenza di un’edilizia residenziale, 

attività private fornitrici di servizi vari (locali di ristoro, farmacie, bar, uffici postali, hotel, 

banche, supermercati, autofficine, ecc.), strutture pubbliche a servizio del cittadino (Azienda 

Sanitaria Locale, Agenzia delle Entrate, Polizia Municipale), chiese e scuole. 

Per quanto attiene alla raggiungibilità, via ALLENDE è servita dai mezzi di trasporto pubblici 

(bus, circumvesuviana, treno) le cui fermate si trovano a 250 - 950 metri circa dalla citata via. 
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IMMAGINI SATELLITARI – INQUADRAMENTO URBANISTICO DEL FABBRICATO 
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4.2) Caratteristiche intrinseche dell’unità immobiliare. 

In merito alle CARATTERISITICHE INTRINSECHE (destinazione d’uso, tipologia edilizia, 

tipologia costruttiva, ubicazione nel contesto del fabbricato, qualità edilizia, dimensioni) 

dell’immobile in esame, si osserva quanto segue: 

➢ il cespite pignorato è un’abitazione di tipo economico (categoria catastale A/3) di circa 

143,00 m² (superficie netta calpestabile incluse aree scoperte) sita in Castellammare di 

Stabia (NA) alla Via Salvador Allende (ex via Bocchetti) n. 44, piano 1°, scala A, int. 3; 

➢ tale fabbricato (ex villa Bocchetti), in muratura di tufo, è composto da tre piani fuori terra, 

senza ascensore; 

➢ dal confronto dell’estratto di mappa catastale del foglio di mappa 7 con l’immagine 

satellitare, acquisita con l’ausilio del software Google Earth, si evince che il fabbricato de 

quo insiste sulla particella terreni contraddistinta dal numero 79; 

➢ le caratteristiche tipologiche, costruttive e materiche fanno risalire l’epoca di costruzione 

del citato fabbricato al periodo compreso tra la metà dell‘800 ed i primi anni del ‘900; 

➢ le condizioni di manutenzione/conservazione del fabbricato appaiono discrete con 

particolare riferimento: 

alla tinteggiatura dei paramenti murari; 

alle finiture dell’intonaco delle facciate e delle pareti della cassa scale; 

allo stato di conservazione della pavimentazione dei pianerottoli di smonto, delle 

rampe di scale, degli infissi, del portone di ingresso; 

➢ le condizioni generali di manutenzione/conservazione degli ambienti dell’appartamento 

staggito appaiono buone con particolare riferimento: 

❖ alla finitura di soffitti e pareti; 

❖ alle porte caposcala blindate con rivestimento lato scala composto da un panello di 

legno in massello; 

❖ agli infissi in legno, muniti di oscuranti in legno massello e di persiane in ferro; 

❖ al pavimento, costituito da listelli in legno massello, fatta eccezione per gli 

ambienti WC 1, WC 2 e cucina dove sono presenti piastrelle in gres porcellanato di 

discreta manifattura; 

❖ alle porte interne in legno massello per gli ambienti della zona giorno ed in legno 

laccato bianco per gli ambienti della zona notte, del servizio igienico e rip./lav. 

della zona giorno. 
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In relazione ai singoli ambienti, si osserva che: 

❖ l’ambiente ingresso/disimpegno, privo di illuminazione naturale diretta, ha accesso dalla 

porta caposcala, posta sulla destra di chi, salendo le scale, giunge al pianerottolo di smonto 

del primo piano; 

❖ l’ambiente studio è dotato di una discreta illuminazione naturale per la presenza di un ampio 

vano finestra. Sono presenti uno split per l’aria condizionata ed un termosifone per il 

riscaldamento; 

❖ il vano a destinazione soggiorno è dotato di una discreta illuminazione naturale per la 

presenza di un ampio vano finestra. Sono presenti uno split per l’aria condizionata ed un 

termosifone per il riscaldamento; 

❖ l’ambiente lavanderia, privo di illuminazione naturale, è dotato di ripostiglio in quota con 

accesso dal disimpegno esterno. Sono presenti un box-doccia ed un lavabo; 

❖ l’ambiente WC 2, illuminato naturalmente per la presenza di un piccolo vano finestra, è 

dotato di ripostiglio in quota con accesso dal disimpegno esterno. Sono presenti le 

ceramiche sanitarie ed un termosifone; 

❖ l’ambiente cucina è dotato di una discreta illuminazione naturale per la presenza di un vano 

finestra, munito di tapparella avvolgibile in pvc, e di una porta-finestra di accesso al 

terrazzo. Sono presenti uno split per l’aria condizionata ed un termosifone per il 

riscaldamento; 

❖ l’ambiente camera da letto 1 (camera da letto matrimoniale) è dotato di una buona 

illuminazione naturale per la presenza di n° 2 porte-finestre. Sono presenti uno split per 

l’aria condizionata ed un termosifone per il riscaldamento. 

Si evidenzia la chiusura di una preesistente porta-finestra nella muratura sud; 

❖ l’ambiente camera da letto 2 è dotato di una discreta illuminazione naturale per la presenza 

di n° 1 porte-finestre. Sono presenti uno split per l’aria condizionata ed un termosifone per il 

riscaldamento. 

Si evidenzia: 

▪ la presenza di una nicchia a muro nella parete est, adibita a cabina armadio; 

▪ la chiusura del vano della porta caposcala nella parete nord; 

▪ la chiusura di un preesistente vano di passaggio nella muratura ovest; 

▪ l’apertura di un varco di passaggio nella muratura di spina (muratura ovest); 

❖ l’ambiente WC 1 è dotato di ceramiche sanitarie e vasca da bagno. 
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Si evidenzia: 

▪ la chiusura la modifica in finestra del preesistente vano della porta-finestra nella 

muratura sud; 

▪ la chiusura di un preesistente vano di passaggio nella muratura ovest; 

▪ la realizzazione della tramezzatura a confine con la camera da letto 1. 

Alla luce di quanto sopra riportato è possibile affermare che i sopracitati ambienti sono dotati dei 

seguenti impianti tecnologici: 

➢ impianto elettrico, sprovvisto di certificazione di conformità; 

➢ impianto idrico – sanitario; 

➢ impianto di riscaldamento; 

➢ impianto gas metano; 

➢ impianto citofonico; 

➢ impianto televisivo; 

➢ impianto aria condizionata; 

➢ impianto antifurto. 

 

Di seguito si riporta: 

▪ tabella delle caratteristiche dimensionali dei singoli ambienti; 

▪ criteri dell’Agenzia delle Entrate per il calcolo delle superfici; 

▪ planimetria catastale; 

▪ rilievo dello stato di fatto; 

▪ sovrapposizione planimetria catastale – rilievo stato di fatto; 

▪ immagini satellitari dei prospetti del fabbricato; 

▪ sovrapposizione vax terreni – immagine satellitare; 

▪ documentazione fotografica. 
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CARATTERISTICHE DIMENSIONALI DEI SINGOLI AMBIENTI 

Denominazione ambiente Superficie netta (m²) Altezza (m) 

Ingresso/disimpegno 6,29 4,16 

Disimpegno zona notte 3,73 4,16 

Studio 10,79 4,16 

W.C. 1 7,39 4,16 

Camera da letto 1 20,06 4,16 

Camera da letto 2 18,01 4,16 

Soggiorno 22,77 4,16 

Disimpegno Soggiorno – Cucina 4,61 4,16 

Lavanderia/ripostiglio 3,92* 2,30 

Ripostiglio in quota lavanderia 3,92** 1,76 

W.C. 2 3,54* 2,30 

Ripostiglio in quota W.C. 2 3,54** 1,76 

Cucina (al netto dei muri perimetrali) 18,95 3.21 

Cucina (compreso muri perimetrali) 23,84 3.21 

Terrazzo 19,60  

Balcone L1 prospetto ovest 0,79  

Balcone L1 prospetto sud 3,27  

Balcone L2 1,14  

Superficie omogeneizzata terrazzo 19,60 x 0,30 = 5,88 m² 

Superficie omogeneizzata terrazzo + cucina con muri 

perimetrali** 

43,44 x 0.30 = 13,03 m² 

Superficie omogeneizzata balcone L1 (0,79 + 3,27) x 0,30 = 1,22 m² 

Superficie omogeneizzata balcone L2 1,14 x 0,30 = 0,34 m² 

Superficie utile netta interna 120,06 m² 

Superficie calpestabile (interna ed esterna) 142,92 m² 

Superficie utile lorda senza aree scoperte ed ambiente 

cucina. 

112,57 m² 

Superficie utile lorda con sup. omogeneizzata aree scoperte 112,57 + 13,03 + 1,22 + 0,34 = 127,16 m² 

Superficie commerciale senza aree scoperte 122,22 m² 

Sup. commerciale con sup. omogeneizzata aree scoperte 122,22 + 13,03 + 1,22 + 0,34 = 136,81 m² 

* superficie soppalcata; 

**superficie da considerare nel computo della superficie utile lorda e commerciale. 
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Nella determinazione delle superfici sopra riportate, si è tenuto conto dei seguenti 

 

CRITERI DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE: 
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PLANIMETRIA CATASTALE 
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RILIEVO STATO DI FATTO 
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SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE E RILIEVO STATO DI FATTO 
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IMMAGINI SATELLITARI – PROSPETTI FABBRICATO 

 

 

Immagine satellitare Google Earth – prospetto nord fabbricato 

 

 

Immagine satellitare Google Earth – prospetto sud fabbricato 
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IMMAGINI SATELLITARI – PROSPETTI FABBRICATO 

 

 

Immagine satellitare Google Earth – prospetto ovest fabbricato 

 

 

Immagine satellitare Google Earth – prospetto est fabbricato 
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CONFRONTO IMMAGINE SATELLITARE – ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 

 

    

Immagine satellitare Google Earth 

 

 

Sovrapposizione stralcio foglio di mappa 7 - particella terreni 79 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

    

Via Salvador Allende n. 44: cancello carrabile/pedonale 

 

 

Area scoperta condominiale antistante il prospetto principale del fabbricato 

 

 

Portone di ingresso fabbricato 
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Atrio – scale condominiali 

 

    

Infissi – Rampa di scale in pietra locale 

 

     

Pavimento pianerottolo di smonto del primo piano 
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Porte caposcala di accesso all’appartamento 

 

       

    Porta caposcala                                                                Ingresso/Disimpegno 

 

       

Studio 
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Soggiorno 

 

    

Lavanderia 

 

    

Ripostiglio in quota 
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WC 2 

 

    

Cucina 

 

       

Cucina 
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 Terrazzo 

 

    

Terrazzo 

 

  

Camera da letto 1 
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Balcone camera da letto 1 

 

   

Vista dal balcone della camera da letto 1 e 2 

 

  

Vista dal balcone della camera da letto 1 
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Camera da letto 2 

 

  

Camera da letto 2 

 

       

WC 1 
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4.3) Descrizione sintetica del lotto. 

LOTTO UNICO – piena ed esclusiva proprietà dell’appartamento ubicato in Castellammare di 

Stabia (NA), alla via Salvador Allende n° 44, piano 1°, scala A, int. 3; l’immobile è esteso per mq 

136,81 (superficie commerciale comprensiva di superficie omogeneizzata aree esterne); confina con 

RIVOLO SAN MARCO a nord, con AREA SCOPERTA COMUNE a sud, con AREA SCOPERTA 

PRIVATA ad ovest, con CASSA SCALE, AREA SCOPERTA COMUNE ed ALTRA U. I. ad est; 

riportato nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) alla partita 866, foglio 7, p.lla 

79, sub. 20, z. c. 1, cat. A/3, cl. 1, cons. 5 vani, rend. Euro 348,61; il descritto stato dei luoghi non 

corrisponde in ordine alla superficie commerciale, essendo il volume adibito a cucina realizzato in 

assenza di concessione edilizia e, a parere dell’esperto stimatore, non può ottenersi sanatoria in 

quanto soggetto, tra l’altro, al parere della Soprintendenza, trattandosi di incremento di volumetria e 

di modifica del decoro architettonico del fabbricato; non risulta ordine di demolizione. Pervenuto 

all’esecutato in virtù dell’atto di compravendita per notar Adolfo BRANCA del 06.02.2009, trascritto 

il 10.02.2009 ai nn. 7179/5191; 

PREZZO BASE: 214.000,00 € (duecentoquattordicimila/00 €uro) 

5) Indicazione dei passaggi di proprietà. 

5.1) Titoli di provenienza antecedenti alla notifica del pignoramento. 

Acquisiti gli atti notarili attestanti la provenienza ultraventennale dell’immobile de quo e consultati 

i Pubblici Registri Immobiliari, sono stati accertati i seguenti titoli di provenienza (cfr. § 2.3 

Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II) antecedenti alla notifica del pignoramento, 

avvenuta in data 02.08.2021: 

➢ ATTO DI COMPRAVENDITA del 06.02.2009, rep. n. 110403/29373, per notar Adolfo 

BRANCA di Napoli, registrato a Napoli il 09.02.2009 al n. 174, serie 1T, trascritto nei 

Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 10.02.2009 ai nn. 

7179/5191. 

In virtù di tale atto, il sig. CERCHIA Pasquale, nato a Sant’Antonio Abate (NA) il 

08.12.1947, c. f. CRCPQL47T08I300U, vendeva alla sig.ra CERCHIA Antonella, nata a 

Castellammare di Stabia (NA) il 29.01.1975, c. f. CRCNNL75A69C129Q, coniugata in 

regime di SEPARAZIONE DEI BENI, l’immobile di seguito riportato: 
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unità abitativa censita nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio  

di mappa 7, p.lla 79, sub 20, z. c. 1, cat A/3, classe 1, cons. 5 vani, sup. catastale 156 m² 

(149 m² escluse aree scoperte), rendita Euro 348,61, indirizzo VIA SALVADOR ALLENDE 

n. 44, scala A, p. 1, int. 3; 

➢ ATTO DI DONAZIONE E DIVISIONE del 23.02.1989, rep. n. 6244, per notar Ferdinando 

SPAGNUOLO di Castellammare di Stabia (NA), trascritto in data 03.03.1989 ai nn. 

6740/5204. In virtù di tale atto, i sig.ri NIZZARDELLI Antonietta, nata a Lettere (NA) il 

16.01.1910, CERCHIA Pasquale, nato a Sant’Antonio Abate (NA) il 08.12.1947, 

CERCHIA Anna, nata a Sant’Antonio Abate (NA) il 29.07.1946, CERCHIA Nicoletta, nata 

a Sant’Antonio Abate (NA) il 31.10.1934, CERCHIA Maria Carmela, nata a Sant’Antonio 

Abate (NA) il 04.01.1937, CERCHIA Rosa Luisa, nata a Sant’Antonio Abate (NA) il 

01.05.1942 e CERCHIA Giuseppa, nata a Sant’Antonio Abate (NA) il 10.08.1944, 

procedevano alla donazione della sig.ra NIZZARDELLI Antonietta ai propri figli, germani 

CERCHIA, della quota di comproprietà (50%) su tutti i beni dell’asse ereditario ed alla 

divisione degli stessi, attribuendo al sig. CERCHIA Pasquale la piena ed esclusiva proprietà 

del bene oggetto di pignoramento; 

➢ ACCETTAZIONE TACITA DELL’EREDITA’ nascente dall’atto di divisione sopracitato, 

trascritta nei Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 

10.11.2021 ai nn. 54961/40539. 

In virtù di tale atto, i germani CERCHIA Pasquale, CERCHIA Anna, CERCHIA 

Nicoletta, CERCHIA Maria Carmela, CERCHIA Rosa Luisa, CERCHIA Giuseppa 

accettavano l’eredità del loro padre, CERCHIA Buovo Catello, devoluta per successione 

testamentaria; 

➢ DENUNCIA DI SUCCESSIONE del sig. CERCHIA Buovo Catello, nato a Lettere (NA) il 

19.01.1907, deceduto a Castellammare di Stabia (NA) in data 01.11.1972, registrata presso 

l’Ufficio del Registro di Castellammare di Stabia (NA) al vol. 196 n. 8, trascritta nei Pubblici 

Registri Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 10.03.1973 ai nn. 

13006/11534, come riportato nelle Certificazione notarile; 

➢ TESTAMENTO del sig. CERCHIA Buovo Catello, redatto in data 18.09.1970 per notar 

SPAGNUOLO Ferdinando di Castellammare di Stabia (NA), trascritto nei Pubblici Registri 

Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 18.01.1973 ai nn. 4396/3893 come 

riportato nelle Certificazione notarile. 
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TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO ANTERIORE AL PIGNORAMENTO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CERCHIA Buovo Catello (1/2 proprietà) 

NIZZARDELLI Antonietta (1/2 proprietà) 
16.12.1950 

Pignoramento immobiliare 

Atto di compravendita del 

06.02.2009 

CERCHIA Antonella (1/1 proprietà) 

CERCHIA Pasquale (1/1 proprietà) 

 

Atto di donazione 

NIZZARDELLI Antonietta e 

divisione germani CERCHIA 

23.02.1989 

Germani CERCHIA (1/2 proprietà) 

NIZZARDELLI Antonietta (1/2 proprietà) 

Decesso del sig. CERCHIA B. C. 

01.11.1972 

Testamento del sig. CERCHIA B. C. 

18.09.1970 

Trascrizione successione del sig. 

CERCHIA B. C. 

10.03.1973 

Trascrizione accettazione tacita dell’eredità 

10.11.2021 

23.09.2021 
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5.2) Frazionamenti e variazioni catastali. 

La successione degli intestatari dal 1986 ad oggi risulta coerente con la sequenza cronologica dei 

nominativi indicati nei suddetti atti di provenienza. 

Dalla consultazione della documentazione catastale è emerso che l’immobile oggetto di 

pignoramento: 

❖ è censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio 7, p.lla 79, 

sub. 20, z.c. 1, cat. A/3, classe 1, consistenza 5 vani, sup. catastale 156 m² (totale escluse 

aree scoperte 149 m²), rendita Euro 348,61, indirizzo VIA SALVADOR ALLENDE n. 44, 

piano 1, scala A, int. 3; 

❖ insiste sulla particella 79 del foglio di mappa 7 del Catasto Terreni; 

❖ è stato costituito catastalmente in data 23.09.1986 ed inserito in atti dal 22.01.1996; 

❖ ha subito una variazione per DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI, 

presentata in data 18.11.2008 (prat. n. NA0998072); 

❖  non risulta conforme alla distribuzione degli spazi interni riportata nella planimetria 

catastale. 

Si evidenzia la realizzazione abusiva di un volume sul terrazzo, adibito a cucina, edificato 

verosimilmente nel periodo 2002 – 2007, come si evince dalle immagini satellitari di seguito 

riportate, e del vano finestra a servizio dell’ambiente denominato WC 2 nella tabella sopra 

riportata. 

Per il volume ed il vano finestra sopracitati nonché per l’attuale distribuzione degli spazi 

interni NON RISULTA ESSERE STATA PRESENTATA ALCUNA PRATICA EDILIZIA 

(permesso a costruire, D.I.A., CIL A, ecc.). 

In merito, poi, alla successione degli intestatari dal 1986 ad oggi, si evidenzia che la sequenza 

cronologica dei nominativi riportati nella visura catastale corrisponde a quella indicata negli 

atti di provenienza con la sola eccezione del mero errore materiale di trascrizione, risultando 

MIZZARDELLO Antonietta in luogo di NIZZARDELLI Antonietta. 

 

Si riportano a seguire: 

▪ visura storica per immobile foglio 7 - p.lla 79 - sub. 20; 

▪ sovrapposizione planimetria catastale – rilievo stato di fatto; 

▪ immagini satellitari GOOGLE EARTH relative agli anni 2002, 2005 e 2007. 
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VISURA STORICA PER IMMOBILE FGL. 7, P.LLA 79, SUB. 20 
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SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE - RILIEVO STATO DI FATTO 
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IMMAGINI SATELLITARI GOOGLE EARTH 

 

 

Immagine satellitare 2002 – assenza di volume sul terrazzo 

 

 

Immagine satellitare 2005 
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Immagine satellitare 2007 – presenza di volume sul terrazzo 

 

 

Immagine satellitare 2007 – presenza di volume sul terrazzo 
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5.3) Risultanze delle visure ipotecarie e catastali. 

Dalle verifiche effettuate presso gli archivi dell’Agenzia delle Entrate – Territorio e della 

Conservatoria dei Registri Immobiliari - Ufficio Provinciale di Napoli 2, è emerso che 

l’immobile staggito è: 

➢ censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio 7, p.lla 79, sub. 

20 (cfr. § 2.4 – Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali); 

➢ gravato dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (cfr. § 2.2 – Risultanze delle 

visure ipocatastali): 

▪ ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

del 02.08.2021, rep. n. 4545, emesso dal TRIBUNALE DI TORRE 

ANNUNZIATA (NA), trascritto nei Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio 

Provinciale di Napoli 2 in data 23.09.2021 ai nn. 46673/34598, a favore di 

ACQUI SPV S.R.L. con sede in Conegliano (TV), c. f. 04954010262, per la 

quota di 1/1 del diritto di proprietà, contro la sig.ra CERCHIA Antonella, nata 

a Castellammare di Stabia (NA) il 29.01.1975, c. f. CRCNNL75A69C129Q, per 

la quota di 1/1 del diritto di proprietà, in regime di SEPARAZIONE DEI BENI; 

▪ IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA 

DI MUTUO per il capitale di 300.000,00 € e totale 450.000,00 €, durata 20 

anni, giusto atto del 06.02.2009, rep. nn. 110404/29373, per notar Adolfo 

BRANCA di Napoli, iscritta presso i Pubblici Registri Immobiliari dell’Ufficio 

Provinciale di Napoli 2 in data 10.02.2009 ai nn. 7180/1212, a favore di CASSA 

DI RISPARMIO DI FERRARA, c. f. 01208710382, in qualità di creditore 

ipotecario per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, contro la sig.ra CERCHIA 

Antonella, nata a Castellammare di Stabia (NA) il 29.01.1975, c. f. 

CRCNNL75A69C129Q, in qualità di debitore ipotecario per la quota di 1/1 del 

diritto di proprietà, ed il sig. GARGIULO Claudio, nato a Castellammare di 

Stabia (NA) il 17.11.1970, c. f. GRGCLD70S17C129Y, in qualità di debitore 

non datore di ipoteca. 
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6) Identificazione catastale dell’immobile. 

Dall’esame dell’atto di pignoramento e della visura catastale storica per immobile dell’Agenzia 

delle Entrate – Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio è emerso che: 

▪ l’immobile de quo è censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al 

foglio 7, p.lla 79, sub. 20, z.c. 1, cat. A/3, classe 1, consistenza 5 vani, sup. catastale 156 m² 

(totale escluse aree scoperte 149 m²), rendita Euro 348,61, indirizzo VIA SALVADOR 

ALLENDE 44, scala A, piano 1, int. 3. 

▪ insiste sulla particella 79 del foglio di mappa 3 del Catasto Terreni; 

▪ i dati catastali indicati nell’atto di pignoramento dello STUDIO LEGALE LIGUORI & 

FERRARA (foglio, particella, subalterno, categoria catastale) corrispondono a quelli 

riportati nella visura catastale dell’immobile staggito. 

 

Di seguito si riporta: 

stralcio dell’atto di pignoramento; 

visura catastale per immobile: 
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STRALCIO ATTO DI PIGNORAMENTO – VISURA CATATSALE 

 

 

Stralcio atto di pignoramento 
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7) Accertamento della conformità tra la descrizione attuale del bene e quella riportata 

nell’atto di pignoramento. 

7.1) Corrispondenza del bene pignorato con quello indicato nell’atto di pignoramento. 

La mancanza nell’atto di pignoramento di elementi descrittivi dell’immobile in esso indicato (dati 

di superficie, numero dei vani fisici, destinazione d’uso dei vani) non consente di verificarne la 

corrispondenza con quanto rilevato in corso di sopralluogo, fatta eccezione per i dati di 

toponomastici e catastali. 

 

7.2) Corrispondenza del bene pignorato con quello indicato nei passaggi di proprietà. 

Dall’esame dei titoli di provenienza, sopra riportati (cfr. § 2.3 Risultanze delle consultazioni dei 

pubblici RR.II), è emersa la corrispondenza del bene staggito con quello rilevato in corso di 

sopralluogo in merito ai confini, dati toponomastici e catastali. 

 

Di seguito si riporta: 

▪ stralcio dell’atto di compravendita del 06.02.2009; 

▪ stralcio dell’atto di donazione e divisione del 23.02.1989. 
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STRALCIO ATTO DI COMPRAVENDITA DEL 06.02.2009 
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STRALCIO ATTO DI DONAZIONE E DIVISIONE DEL 23.02.1989 
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7.3) Accertamento della comproprietà del bene pignorato. 

Dalla consultazione dell’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio con annotazioni marginali 

(cfr. § 2.5 Risultanze delle consultazioni dei Registri dello Stato Civile), delle visure ipocatastali 

(cfr. § 2.2 Risultanze delle visure ipocatastali) e dei titoli di proprietà (cfr. § 2.3 Risultanze delle 

consultazioni dei pubblici RR.II) è emerso che: 

❖ la sig.ra CERCHIA Antonella, nata a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) il 

29/01/1975, è proprietaria dell'immobile staggito per la quota di 1000/1000; 

❖ i sig.ri coniugi GARGIULO Claudio, nato a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) il 

17/11/1970, e CERCHIA Antonella, nata a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) il 

29/01/1975, hanno contratto matrimonio nel Comune di FURORE (SA) il giorno 

28.08.2003; 

❖ in data 06.02.2009 i predetti coniugi hanno optato per il regime della SEPARAZIONE DEI 

BENI, come da annotazione a margine dell’ATTO DI MATRIMONIO; 

❖ non esistono diritti di usufrutto sul bene pignorato. 

 

8) Verifica della corrispondenza tra la descrizione del bene nel titolo di provenienza e quella 

desumibile dalla planimetria catastale. 

La mancanza di elementi descrittivi dell’immobile de quo (dati di superficie, distribuzione degli 

spazi interni, destinazione d’uso dei vani interni) nell’atto di compravendita del 06.02.2009, rep. n. 

110403/29373, a firma del notaio Adolfo BRANCA (cfr. § 2.3 Risultanze delle consultazioni dei 

pubblici RR.II), non consente di verificarne la corrispondenza con quanto deducibile dalla 

planimetria catastale, fatta eccezione per i dati toponomastici e catastali. 

Si precisa, altresì, che la descrizione dell’immobile indicato nell’ATTO DI DONAZIONE E 

DIVISIONE del 23.02.1989, rep. n. 6244, per notar Ferdinando SPAGNUOLO di Castellammare 

di Stabia (NA) (cfr. § 2.3 Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II), non corrisponde a 

quella riportata nella planimetria catastale del 18.11.2008 per la mancanza di riferimenti al 

secondo bagno ed al ripostiglio in essa rappresentati. 

Si riporta di seguito: 

▪ stralcio atto di proprietà del 06.02.2009; 

▪ stralcio atto di donazione e divisione del 23.02.1989; 

▪ planimetria catastale. 
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STRALCIO ATTO DI COMPRAVENDITA DEL 06.02.2009 
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STRALCIO ATTO DI DONAZIONE E DIVISIONE DEL 23.02.1989 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:gerardo.nasti@ordingna.it


Dott. Ing. Gerardo NASTI 

Via A. Tilgher, 1 – 80128 Napoli 

Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605 

E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it 

P. IVA: 07677131216 

130 

 

 

PLANIMETRIA CATASTALE 
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8.1) Individuazione del fabbricato. 

Ai fini dell’esatta individuazione del fabbricato a cui afferisce l’immobile oggetto di pignoramento, 

si riporta la sovrapposizione dell’ortofoto satellitare con l’estratto di mappa catastale del foglio 

7. 

Da tale sovrapposizione si evince che il bene in esame insiste sulla particella di terreno 

contraddistinta dal numero 79. 

 

   

Immagine satellitare Google Earth 

 

 

Sovrapposizione stralcio foglio di mappa 7 - particella terreni 79 
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9) Inclusioni di porzioni non pignorate e fusioni di immobili contigui. 

Alla luce della sovrapposizione della planimetria catastale con il rilievo effettuato, è possibile 

affermare che: 

➢ l’identificativo catastale dell’immobile de quo (foglio 7, p.lla 79, sub. 20) non include 

porzioni aliene, comuni o comunque non pignorate; 

➢ gli immobili contigui non risultano fusi, sul piano fisico, con quello pignorato. 
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10) Precisazioni sulla consistenza originaria del bene pignorato, sul diritto pignorato, 

sull’oggetto di pignoramento. 

10.1) Provenienza dell’immobile da una maggiore consistenza. 

Effettuata un’attenta analisi della storia ipocatastale dell’immobile pignorato (cfr. § 2.2 – Risultanze 

delle visure ipocatastali) e consultati gli archivi dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio Provinciale di 

Napoli – Territorio (cfr. § 2.4 – Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali), è possibile 

affermare che: 

❖ l’immobile staggito NON deriva da un’unica e maggiore consistenza originaria; 

❖ l’identificativo catastale pignorato nell’ambito della presente procedura non è stato 

oggetto di pignoramento con un identificativo differente e contro un soggetto diverso 

da quello dell’attuale esecutato. 

 

10.2) Corrispondenza del diritto pignorato con quello in titolarità all’esecutato. 

Dallo studio degli atti di causa è emerso che il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento 

(proprietà in regime di separazione legale dei beni per la quota di 1/1), corrisponde a quello in 

titolarità della sig.ra CERCHIA Antonella, in forza: 

➢ dell’atto di acquisto del 06.06.2009, rep. n. 110403, per Notar Adolfo BRANCA, 

registrato a Napoli il 09.02.2009 al n. 1747/1T, trascritto nei Pubblici Registri 

Immobiliari dell’Ufficio Provinciale di Napoli 2 in data 10.02.2009 ai nn. 7179/519; 

➢ della scelta del regime patrimoniale (separazione dei beni) come da atto in data 06.02.2009 

a rogito del notaio Adolfo BRANCA, annotato a margine dell’atto di matrimonio. 

 

11) Indicazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. 

Dal confronto dell’immagine satellitare, acquisita con il software Google Maps, con la Tavola della 

zonizzazione della Città di Castellammare di Stabia (NA), si evince che l’immobile oggetto di 

pignoramento, sito in via Salvador Allende n°44, ricade: 

➢ nella Zona omogenea B1 – Zona di recente urbanizzazione del P.R.G: 

➢ nella zona Zona 7 – Razionalizzazione insediativa a tutela delle risorse agricole del P.U.T., 

sottoposte alle seguenti norme tecniche. 
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NORME TECNICHE: 

❖ per l’edilizia esistente e limitatamente ai singoli edifici sono consentiti gli interventi di 

manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservativo di cui all’art. 3 

del d.P.R. 380/01; 

❖ qualsiasi intervento privato o pubblico di edificazione (ad eccezione di ristrutturazioni, 

modifiche interne e sopraelevazioni), sbancamento, movimento di terra, terrazzamento, 

strade, pozzi ed altri interventi di azione nel sottosuolo, sono soggetti a preventivo nulla 

osta da parte della Soprintendenza Archeologica di Pompei; 

❖ è ammesso l’intervento diretto, subordinatamente all’acquisizione delle autorizzazioni da 

parte degli enti preposti alla tutela dei vincoli, mediante permesso di costruire o D.I.A., atti 

amministrativi onerosi, previa verifica del rispetto della normativa sismica e di ogni altra 

normativa tecnica e nel rispetto dello standard di cui all’art. 41 quinques della L. 1150/42 e 

s.m.i.. 

 

Di seguito si riporta: 

▪ stralcio NORME ATTUATIVE P.R.G.; 

▪ tavola della zonizzazione della Città di Castellammare di Stabia (NA); 

▪ immagine satellitare Google Maps per inquadramento fabbricato; 

▪ legenda TAVOLA DI ZONIZZAZIONE; 

▪ immagine visore urbanistica Comune di Castellammare per identificazione zona di 

urbanizzazione; 

▪ certificato di destinazione urbanistica. 
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STRALCIO NORME ATTUATIVE P.R.G. 
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TAVOLA DELLA ZONIZZAZIONE DELLA CITTA’ DI CASTELLAMMARE DI STABIA 
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INQUADRAMENTO FABBRICATO NELLA TAVOLA DI ZONIZZAZIONE 

 

 

Inquadramento fabbricato Google Earth 

 

 

Inquadramento fabbricato tavola di zonizzazione 
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LEGENDA TAVOLA DI ZONIZZAZIONE 
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VISORE URBANISTICO COMUNE DI CASTELLAMMARE DI STABIA 
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CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 
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12) Indicazione della conformità della costruzione alle autorizzazioni o concessioni 

amministrative. 

Alla luce dell’esito dell’interrogazione effettuata presso gli uffici del Settore Urbanistica del 

Comune di Castellammare di Stabia (NA), nessuna documentazione relativa all’immobile 

staggito è stata rinvenuta in merito a: 

➢ provvedimenti sanzionatori di opere abusive; 

➢ ordini di demolizione; 

➢ licenza edilizia; 

➢ titoli autorizzativi (SCIA, DIA, CILA, ecc.); 

➢ certificato di agibilità. 

In merito alla legittimità urbanistica dell’immobile de quo, si osserva quanto segue: 

❖ le caratteristiche costruttive e materiche del fabbricato ne fanno risalire l’epoca di 

costruzione al periodo compreso tra la metà dell’800 ed i primi anni del ‘900 e, pertanto, 

non soggetto a licenza edilizia; 

❖ il volume adibito a cucina è stato realizzato in assenza di titolo autorizzativo nel 

periodo 2002/2007, come dimostrano le immagini satellitari ottenute dal 

telerilevamento terrestre, fotografie aeree e dati topografici a cui fa riferimento il 

software di generazione di immagini virtuali Google Earth. 

In virtù di tutto quanto sopra rappresentato, detto immobile è gravato da abuso edilizio non 

sanabile per i motivi di seguito elencati: 

▪ indeterminazione dell’anno di costruzione (nell’immagine satellitare dell’anno 2005, 

l’estesa zona d’ombra a nord del fabbricato non consente di confermare con assoluta 

certezza l’assenza/esistenza del volume abusivo diversamente da quanto ritratto nelle 

immagini degli anni 2002 – assenza di volume - e 2007- presenza di volume); 

▪ alterazione del decoro architettonico del fabbricato; 

▪ incremento del volume del fabbricato. 

Di seguito si riporta: 

➢ istanza Comune di Castellammare (NA); 

➢ esito istanza Ufficio Edilizia Privata; 

➢ esito istanza Ufficio Controllo del Territorio; 

➢ immagini satellitari volume abusivo. 
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ISTANZA COMUNE DI CASTELLAMMARE DI STABIA 
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ESITO ISTANZA SETTORE URBANISTICA 
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IMMAGINI SATELLITARI GOOGLE EARTH 

 

 

Immagine satellitare 2002 – assenza di volume sul terrazzo 

 

 

Immagine satellitare 2005 

 

 

 

TERRAZZO - ASSENZA DI VOLUME 

ZONA D’OMBRA 

mailto:gerardo.nasti@ordingna.it


Dott. Ing. Gerardo NASTI 

Via A. Tilgher, 1 – 80128 Napoli 

Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605 

E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it 

P. IVA: 07677131216 

154 

 

 

 

Immagine satellitare 2007 – presenza di volume sul terrazzo 

 

 

Immagine satellitare 2007 – presenza di volume sul terrazzo 

 

 

 

PRESENZA DI VOLUME 

PRESENZA DI VOLUME 
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13) Attestato di Prestazione Energetica 

Dalle verifiche effettuate presso gli uffici di competenza, l’immobile de quo non risulta essere 

dotato di Attestato di Prestazione Energetica. 

Si osserva, inoltre, che, essendo la procedura in esame successiva all’entrata in vigore del d.l. 

23.12.2013 n. 145, lo scrivente ha proceduto all’acquisizione della predetta certificazione, di 

seguito riportata, dalla quale si evince che l’immobile de quo rientra nella classe energetica G. 
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 
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14) Vendita del bene pignorato in uno o più lotti. 

Considerate le caratteristiche costruttive e funzionali dell’immobile oggetto di pignoramento, non è 

possibile procedere alla formazione di più lotti. 

 

15) Divisibilità dell’immobile pignorato solo pro-quota. 

In merito al presente quesito si osserva che, essendo l’immobile de quo pignorato per l’intero, esso 

non rientra nella casistica in esame. 

 

16) Stato di possesso attuale dell’immobile. 

Secondo quanto accertato dallo scrivente in corso di sopralluogo, l’immobile in esame risulta 

occupato dal nucleo familiare dei coniugi CERCHIA Antonella (soggetto esecutato), e 

GARGIULO Claudio. 

 

Di seguito si riporta: 

• certificato di residenza storica dei sig.ri coniugi GARGIULO Claudio e CERCHIA 

Antonella; 

• stato di famiglia dei sig.ri coniugi GARGIULO Claudio e CERCHIA Antonella. 
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CERTIFICATO DI RESIDENZA STORICA CERCHIA ANTONELLA 
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STATO DI FAMIGLIA CERCHIA ANTONELLA 
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17) Occupazione dell’immobile dal coniuge separato o dall’ex coniuge. 

In merito al presente quesito si ribadisce quanto sopra riportato, precisando che tra i coniugi sopra 

indicati non è stato avviato alcun procedimento di separazione legale. 

 

18) Accertamento dell’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di 

inalienabilità o d indivisibilità. 

Alla luce di quanto certificato dalla SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGICA BELLE ARTI E 

PAESAGGIO per l’area metropolitana di Napoli, è possibile affermare che per l’immobile de quo  

non risultano emanati provvedimenti notificatori dell’interesse archeologico, artistico e storico 

ai sensi del D.Lgs 22.01.2004, n. 42, Parte Seconda, dedicata ai Beni Culturali. 

 

Si allega Certificato Ufficio SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGICA BELLE ARTI E 

PAESAGGIO PER L’AREA METROPOLITANA DI NAPOLI. 
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CERTIFICATO SOPRINTENDENZA 
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19) Accertamento degli oneri di natura condominiale. 

Sulla scorta delle dichiarazioni rese dal Sig. GARGIULO Claudio, marito della sig.ra CERCHIA 

Antonella, non risulta essere costituito alcun condominio: 

Si precisa che:  

▪ sull’immobile de quo non gravano oneri condominiali inerenti alla ordinaria e straordinaria 

manutenzione; 

▪ le spese di illuminazione e pulizia sono ripartite in parti uguali tra i condomini. 

 

20) Esistenza di domande e provvedimenti giudiziali. 

Dalle risultanze delle attività peritali, il terreno su cui insiste l’immobile pignorato non risulta 

essere gravato da domande o provvedimenti giudiziali, diritti demaniali (di superficie o servitù 

pubbliche). In particolare, non risultano gravami dovuti a censo, livello o uso civico. 

Si precisa, altresì, che il diritto sul bene del debitore pignorato è quello di proprietà. 

Di seguito si riporta il certificato rilasciato dall’UFFICIO CENTRALE FORESTE E CACCIA – 

SEZIONE USI CIVICI della REGIONE CAMPANIA. 
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21) Determinazione del valore dell’immobile. 

21.1) Procedimento di stima. 

Per determinare il più probabile valore di mercato dell’immobile in esame, si è proceduto con i 

seguenti criteri di stima, riferiti al mercato immobiliare degli anni 2020 e 2021: 

▪ stima sintetica comparativa; 

▪ stima in base alla capitalizzazione del canone di locazione desunto da indagini di mercato. 

Il valore ottenuto effettuando la media tra le sopra indicate stime è stato, poi, corretto in base alle 

peculiarità che contraddistinguono il bene in esame da quelli di riferimento. 

In particolare, nell’effettuare la stima dell’immobile de quo si è tenuto conto delle: 

❖ caratteristiche del contesto urbano di insediamento dell’immobile; 

❖ caratteristiche del fabbricato di appartenenza dell’immobile; 

❖ caratteristiche dell’unità immobiliare. 

21.2) Stima sintetica comparativa. 

Tale criterio di stima si basa sul confronto tra il bene oggetto di valutazione ed altri ricadenti nella 

medesima zona ed aventi caratteristiche similari nonché sull’utilizzo di idonei parametri tecnici ed 

economici. 

In particolare, il parametro economico preso in considerazione è il prezzo medio al metro quadro 

(€/m²); l’utilizzo di tale parametro prevede il confronto tra i prezzi al mq delle compravendite dei 

beni di riferimento. 

Per un immobile dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quello oggetto di stima 

(ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO), le consultazioni della banca dati dell’OMI, riferita 

agli anni 2020 e 2021, e della banca dati del Borsino Immobiliare, aggiornata al II semestre 2021, 

forniscono le valutazioni di seguito riportate: 
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GEOPOI – INDIVIDUAZIONE ZONA OMI 
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QUOTAZIONI IMMOBILIARI OMI – AGENZIA DELLE ENTRATE 
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PROSPETTO DI SINTESI DATI OMI 
 

 
Periodo 

Stato 

conservativo 

Valore Mercato (€/mq) Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione 

(€/mq x mese) 
Superficie 

(L/N) 
Min Max Min Max 

2° semestre 

2021 
BUONO 1.400 2.150 L 4,1 6,3 L 

1° semestre 

2021 
BUONO 1.400 2.150 L 4,1 6,3 L 

2° semestre 

2020 
BUONO 1.400 2.100 L 4,1 6,1 L 

 

 

PROSPETTO DI SINTESI DATI BORSINO 

 

 
Periodo 

Stato 

conservativo 

Valore Mercato (€/mq) Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione 

(€/mq x mese) 
Superficie 

(L/N) 
Min Max Min Max 

2° semestre 

2021 
BUONO 1.363 2.080 L 3,14 5,30 L 

 

Considerate le buone condizioni manutentive dell’immobile staggito, l’assenza di finiture di lusso, 

la tipologia architettonica ed il buono stato di conservazione dell’edificio, la semi centralità urbana, 

la presenza di servizi commerciali ubicati nelle immediate vicinanze del citato edificio, nel computo 

del valore commerciale dell’immobile de quo si è fatto riferimento ai valori medi di seguito indicati. 

PROSPETTO DI SINTESI DEI VALORI MEDI DI MERCATO E DI LOCAZIONE 

 

 
Periodo 

Stato 

conservativo 

Valore Mercato (€/mq) Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione 

(€/mq x mese) 
Superficie 

(L/N) 
Valore medio Valore medio 

2° semestre 

2021 OMI 
BUONO 1.775 L 5,2 L 

1° semestre 

2021 OMI 
BUONO 1.775 L 5,2 L 

2° semestre 

2020 OMI 
BUONO 1.750 L 5,1 L 

2° semestre 
2021 BOR. BUONO 1.721 L 4,2 L 

 

 

 

mailto:gerardo.nasti@ordingna.it


Dott. Ing. Gerardo NASTI 

Via A. Tilgher, 1 – 80128 Napoli 

Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605 

E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it 

P. IVA: 07677131216 

175 

 

 

Vm1 = 1.755,25 €/m² x (136,81 m²) = 

= 240.135,75 € (duecentoquarantamilacentotrentacinque/75 Euro) 

Pertanto, effettuando la media dei valori di mercato medi indicati nella tabella sopra riportata, si 

ottiene: 

 

[(1.775,00 + 1.775,00 + 1.750,00 + 1.721,00)/4] €/m² = 1.755,25 €/m² 

 

Il valore così ottenuto rappresenta il prezzo medio al metro quadrato dei valori di mercato medi 

da considerare ai fini della determinazione del più probabile valore di mercato secondo il    criterio 

della stima sintetica comparativa. 

Tenuto conto, poi, che la superficie commerciale dell’immobile de quo è pari a 136,81 m², il più 

probabile valore di mercato Vm1 del suddetto immobile risulta essere dato da: 

 

 

21.3) Stima per capitalizzazione del reddito. 

Il reddito che scaturisce dall’immobile a destinazione residenziale è dovuto al suo canone di 

locazione ed al relativo tasso di capitalizzazione medio. 

Considerando le buone condizioni manutentive dell’immobile staggito, l’assenza di finiture di 

lusso, la tipologia architettonica ed il buono stato di conservazione dell’edificio, la semi centralità 

urbana, la presenza di servizi commerciali posti nelle immediate vicinanze del citato edificio, 

nella valutazione della capitalizzazione del canone di locazione si è fatto riferimento ai valori 

medi indicati nella tabella sopra riportata. 

Pertanto, effettuando la media dei valori di mercato medi dell’Osservatorio del Mercato 

Immobiliare e del Borsino Immobiliare, si ottiene: 

[(5,2 + 5,2 + 5,1 + 4,2)/4] €/m² = 4,92 (€/m²)/mese 

Il valore così determinato rappresenta il prezzo medio mensile dei valori di locazione medi. 

Moltiplicando detto valore per i metri quadrati corrispondenti alla superficie utile lorda 

dell’appartamento in esame, si ottiene: 

4,92 (€/m²)/mese x 127,16 m² = 625,63 €/mese (seicentoventicinque/63 Euro/mese). 

Pertanto, il canone di locazione annuo è pari a: 

625,63 (€/mese) x 12 (mese) = 7.507,56 €/anno (settemilacinquecentosette/56 Euro). 
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Vm2 = 7.507,56 € - (0,20 x 7.507,56) € = 6.006,05 €/anno (seimilasei/05 Euro) 

rmin = Locmin x 12 / Mercmax 

rmax = Locmax x 12 / Mercmin 

r = (rmin + rmax)/2, 

Detraendo dal canone di locazione annuo le spese gravanti sulla proprietà (spese di manutenzione, 

spese di amministrazione, ammortamento, alea sfitti ed inesigibilità, ecc.), pari al 20% del suddetto 

importo, si ottiene il canone di locazione netto annuo che risulta essere, quindi, pari a: 

 

Per la determinazione del tasso di capitalizzazione del reddito "r" si è proceduto, poi, all’impiego 

delle seguenti relazioni analitiche: 

dove si è posto: 

"Locmin" : valore minimo della locazione; 

"Locmax" : valore massimo della locazione;  

"Mercmin" : valore minimo di mercato; 

"Mercmax" : valore massimo di mercato. 

 

Considerando il più grande ed il più piccolo dei valori (di mercato e di locazione) indicati nella 

tabella OMI sopra riportata, si ottiene: 

 

rmin = 4,1 x 12 / 2.150,00 = 0,022 = 2% 

rmax = 6,3 x 12 / 1.363,00 = 0,055 ~ 5% 

r = (0,02 + 0,05)/2 = 0,035 ~ 3% 

 

Considerando, quindi, un tasso di capitalizzazione del reddito del 3%, il più probabile valore di 

mercato per capitalizzazione del reddito è dato per da: 

 

Vm2- = 6.006,05 €/0,03 = 200.201,67 € (duecentomiladuecentouno/67 €uro). 

 

 

Di seguito si riporta una tabella riepilogativa dei calcoli effettuati. 
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TABELLA DI SINTESI DEI VALORI OTTENUTI CON I DUE PROCEDIMENTI DI STIMA 

Banca dati del Borsino 
Immobiliare, quotazioni OMI 

Media dei valori di 

mercato medi 

Sup. comm.le Vm1 

Valore di mercato Vm1 1.755,25 €/m² 136,81 mq 240.135,75 € 

Banca dati del 
Borsino 

Immobiliare, 
quotazioni OMI 

Media 

dei valori 

di 

locazione 

medi 

Sup. 

utile* 

Canone 

mensile 

Canone 

annuo 

Canone 

netto 

 

-20% 

Tass o 

 

% 

Vm2 

Valore di 

locazione Vm2 

4,92 € 127,16 m² 625,63 
€/mese 

7.507,56 
€/annuo 

6.006,05 € 3% 200.201,67 € 

*Superficie utile lorda. 

 

Effettuando la media dei valori Vm1 e Vm2, ottenuti rispettivamente dalla stima sintetica 

comparativa e da quella per capitalizzazione del reddito, si ottiene: 

[240.135,75 € + 200.201,67 €]/2 = 220.168,71 € (duecentoventimilacentosessantotto/71 €uro) 

Tale valore andrà, poi, corretto utilizzando i COEFFICIENTI DI MERITO del "Codice delle 

Valutazioni Immobiliari - Italian Property Valuation Standard", edito da Tecnoborsa. 

 

TABELLA DEI COEFFICIENTI DI MERITO 

Stato locativo Abitazione libera 0 % 

Piano Primo senza ascensore - 10 % 

Stato di conservazione Buono 0 % 

Luminosità Soleggiatura diretta presente in buona parte del 

giorno 

+ 5% 

Esposizione e vista Esterna + 5 % 

Edificio Oltre 40 anni - Condizioni buone. + 5 % 

Riscaldamento Autonomo +5 % 

 

Effettuando, quindi, la somma algebrica dei suddetti coefficienti di merito, si ottiene un coefficiente 

di merito complessivo pari a + 0,1. Pertanto, il più probabile valore di mercato 

dell'appartamento de quo risulta essere: 

220.168,71 € + (220.168,71 x 0,10) = 

= 242.185,58 € (duecentoquarantaduemilacentoottantacinque/58 €uro) 
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Vm = 238.000,00 € duecentotrentottomila/00 
€uro) 

A tale valore andranno, poi, sottratte le seguenti voci di spesa: 

 

Oneri professionali pratica CILA per demolizione volume terrazzo (ex 

cucina) 

1.500,00 € 

Oneri di demolizione del volume terrazzo (cfr. computo metrico 

estimativo). 

1.679,58 €  

Oneri a corpo di chiusura finestra bagno WC2 200,00 € 

Oneri di adeguamento degli impianti tecnologici – certificato di conformità 800,00 € 

 

Il più probabile valore di mercato del cespite de quo, al netto delle spese sopraelencate, è pari a: 

 

 

Vm = 242.185,58 € - (1.500,00 + 1.679,58 + 200 + 800,00) € = 242.185,58 € – 4.179,58 € = 

238.006,00 € (duecentotrentottomilasei/00 €uro). 

 

Approssimando il valore come sopra determinato, il più probabile valore di mercato 

dell’immobile staggito è pari a: 

 

 

In virtù dell’art. 1490 cc, il valore così ottenuto andrà moltiplicato per il coefficiente correttivo C 

= 0,90 relativo alla riduzione del mercato dell’immobile praticata per l’assenza della garanzia 

per vizi del bene venduto, pari a 0,90, ottenendo: 

Vm = 0,90 x (238.000,00) € = 214.200,00 € (duecentoquattordicimiladuecento/00 €uro). 

Approssimando il valore come sopra determinato, il più probabile valore di mercato per l’immobile 

staggito è pari: 

 

Vm = 214.000,00 € (duecentoquattordicimila/00 €uro) 
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COMPUTO METRICO ESTIMATIVO DEMOLIZIONE LOCALE CUCINA 
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22) Verifica dell'adeguatezza del canone di locazione. 

Per l’occupazione dell’appartamento de quo non risulta essere corrisposto alcun canone di 

locazione, essendo lo stesso occupato dai coniugi CERCHIA Antonella e GARGIULO Claudio. 

Di seguito si riporta l’esito negativo dell’interrogazione effettuata c/o l’Ufficio Territoriale di 

Castellammare di Stabia (NA) – Agenzia delle Entrate in merito all’esistenza di eventuali contratti 

di locazione. 
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ESITO ISTANZA ACCERTAMENTO CONTRATTI DI LOCAZIONE 
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23) Note di replica alla bozza di relazione trasmessa alle parti. 

In merito a tale quesito si evidenzia che NESSUNA NOTA DI REPLICA alla bozza di relazione 

trasmessa alle parti interessate è pervenuta allo scrivente. 

 

Napoli, lì 20 aprile 2022       Il CTU 




