
TRIBUNALE AVELLINO 
Sezione Civile 

 

 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 

 

 

 

G. E. :     Dott. P. GRASSO 

 

Rg. Esec. :   115/2023 

  

CAUSA CIVILE 

 

promossa da :  

XXXXXXXXXXXXXXXXX 

contro:  

XXXXXXXXXXXXXXXXX 

 
 
Avellino 10.04.2023 

 
       C. T. U.                     

ARCH. MICHELE FOLLO  

             

        
Architetto Michele Follo S.T. Via Roma 43 Castelvetere S.C. AV  

tel 0827.65111-3389879969-  mail. michelefollo8@gmail.com PEC michele.follo@archiworldpec.it

F
irm

at
o 

D
a:

 F
O

LL
O

 M
IC

H
E

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

9d
e9

4b
a4

be
82

49
6c

8b
31

35
6a

7b
35

cb
0



Arch. Michele Follo 

1

 

INDICE 
Premessa introdut t iva  ……………………………………………………………………pag.2  
Quesi t i        ……………………………………………………………………pag.3 
Sopra l luoghi        ……………………………………………………………………pag.4  
Fase istruttor ia   ……………………………………………………………………pag.4  
Cr i ter i  d i  anal is i    ……………………………………………………………………pag.5 
Anal isi  Lotto  n.1   ……………………………………………………………………pag.7 
Conclusioni    ……………………………………………………………………pag.16 
 
ELENCO ALLEGATI 
 
Scheda sintet ica Lot to  1 Immobi l i  ne l  Comune di  Mercogl iano Via Nazionale 189, nel  NCEU 
Fg.14 Par t .252 Sub.13 e Sub.31.  
 
 
ALLEGATO N.3 CERTIFICATI CATASTALI  

3A Stralc io mappa catasta le  Mercogl iano AV NCEU Fg.14 Par t .252 
3B  Elenco subal terni  
3E  Planimetr ia catasta le NCEU Mercogl iano AV NCEU Fg.14 Part .252 Sub.13 
3F  Planimetr ia catasta le NCEU Mercogl iano AV NCEU Fg.14 Part .252 Sub.31 

 
ALLEGATI N.4 CERTIFICATI URBANISTICI 

4A Concessione ed i l iz ia n.20/77 del  23.09.1977 
4B  Var iante Concessione ed i l iz ia n.22/77 del  23/07/1979 
4C  Var iante Concessione ed i l iz ia n.22/79 del  12/09/1980 
4D Var iante Concessione ed i l iz ia n.22/79 del  19/05/1982 
4E  Copia Col laudo stat ico del 26.04.1982  
4F  Autor izzazione di  abi tab i l i tà o  d ’uso N.2 /82 del 29/05/1982 
4G Planimetr ia progetto  assent i to Piano interrato  
4H Planimetr ia progetto  assent i to Piano secondo 

 
ALLEGATI N.5 RILIEVI      

5A Piante Immobi le  
 

ALLEGATI N.6 RILIEVI DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  
6  Lotto n.1  

 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
O

LL
O

 M
IC

H
E

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

9d
e9

4b
a4

be
82

49
6c

8b
31

35
6a

7b
35

cb
0



Arch. Michele Follo 

2

 

TRIBUNALE DI AVELLINO  

Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari 
 

OGGETTO:  Procedura di espropriazione immobiliare 115/2023 

 

 

promossa da :   XXXXXXXXXXXXXXXXX 

 

 

contro:    XXXXXXXXXXXXXXXXX 

 
  

G.E. :     Dott.ssa P. GRASSO 
 
 

C.T.U. :    Arch. Michele Follo 

 

Premessa introduttiva 

In data 29 Novembre 2023, i l  sottoscritto Arch. Michele Fol lo, nato ad 

Avell ino i l  25.07.1968, con studio tecnico in Via Roma 43, Castelvetere sul 

Calore (AV), regolarmente iscri tto nell 'Albo degli Architett i  P.P. e C. della 

Provincia di Avell ino al n.786 e dei Consulenti Tecnici  del Tribunale di 

Avell ino, ha formalizzato l 'accettazione dell ' incarico, dopo aver preso visione 

dei quesit i r ichiesti,  con i l  giuramento di rito.  

Il  sottoscrit to C.T.U. ha dato inizio alle operazioni perital i,  attenendosi ai  

quesit i formulati  dal Giudice Esecutore.  

A seguito delle indagini effettuate ha redatto la presente "Consulenza 

tecnica d'uff icio"  al lo scopo di far conoscere tutt i gl i elementi ri levanti nel la 

vertenza in oggetto. 
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Quesiti 

Al sottoscritto C.T.U., i l  Giudice Esecutore ha affidato l ' incarico di:  

1) Individuare i beni oggetto di pignoramento, identi ficando i confini e i dati  

catastal i, previo accertamento dell ’esatta rispondenza con quell i  indicat i nell ’atto 

di pignoramento, eseguendo le variazioni che fossero necessarie per 

l ’aggiornamento del catasto, descrivere gli immobili  pignorati, indicandone la 

t ipologia del bene, la composizione interna con le relative dimensioni dei singoli  

ambienti, l ’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche 

struttural i, le caratteristiche delle finiture interne, degl i impianti idrico, elettrico, 

fognario e termico, precisando per ciascuno lo stato di manutenzione generale e la 

loro r ispondenza alle normative vigenti;  

2) Elencare le pratiche edil izie svolte relative all ’ immobile, veri ficare la 

regolarità dello stesso dal profi lo urbanistico e, in caso di esistenza di opere 

abusive, indicare l ’eventuale sanabil i tà ai sensi delle leggi n.47/85 e n.724/94 e 

successive modifiche e integrazioni e i  relativi costi , assumendo le opportune 

informazioni presso gl i uffici  comunali competenti; 

3) Indicare le dotazioni condominiali  come posti auto comuni, spazi verdi ad 

uso giardino e simil i ; 

4) Determinare i l  valore degli immobil i  o dei singoli  lott i , con specificazione 

dei criteri di st ima adottat i, le fonti  delle informazioni uti l izzate per la st ima, 

esponendo in forma tabellare i l  calcolo delle superfici per ciascuno immobile con 

i l  valore al mq ed eventuali adeguamenti e correzioni della stima, dovuti per lo 

stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, per i vincoli ed oneri giuridici 

non el iminabil i  dal la procedura, per eventuali spese condominiali insolute, al tri 

oneri o pesi. Nel caso vi siano oneri o pesi, determinare un valore al netto del le 

decurtazioni, un valore in cui tal i pesi siano a carico della procedura ovvero un 

valore in cui i  pesi siano a carico della parte acquirente; 

5) Indicare la provenienza del bene ed individuare le iscrizioni e le trascrizioni 

pregiudizievoli , nel caso si tratt i  di quota indivisa, fornire la valutazione della 

sola quota precisando se i l  bene risult i  divisibile ed identificando, nel caso 

affermativo, le superfici e i volumi che potrebbero essere separati in favore della 

procedura. 
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Sopralluoghi 

Il  sottoscritto, esaminata la documentazione acquisita presso la cancelleria del 

Tribunale di Avel l ino, in seguito all 'accettazione dell ' incarico, disponeva ed 

effettuava un sopral luogo per poter prendere visione dello stato dei luoghi ed 

acquisire tutte le informazioni uti l i  al la stesura della presente consulenza tecnica 

d’ufficio. 

Il  sopralluogo, fissato dal custode giudiziario Dott. XXXXXXXXXXXX a 

mezzo raccomandata AR e posta certi f icata, presso i luoghi di causa in Via 

Nazionale 189 nel comune di Mercogl iano, è stato effettuato i l  giorno 13 del mese 

di Marzo dell ’anno 2023, alle ore 15.30. Presenti, per la parte convenuta, la 

signora XXXXXXXXXXXX ed i l  custode giudiziario XXXXXXXXXXXX. 

Nel corso del sopralluogo si è provveduto ad effettuare la visita degli  

immobil i , oggetto di consulenza, ad operare un accurato ri l ievo planimetrico e 

fotografico e ad acquisire quanto necessario al la redazione della presente 

consulenza tecnica. 

 

Fase istruttoria 

Il  sottoscritto, esaminata la documentazione acquisita presso la cancelleria del 

Tribunale di Avell ino, in seguito all 'accettazione dell ' incarico, ri teneva opportuno 

svolgere ulteriori approfondimenti per poter r ispondere ai quesit i richiesti.   

Certi f icati  urbanistici  presso gli Uff ici Tecnici del Comune di Mercogliano, per 

accertare la regolarità edil izia e ricevere tutte le possibil i  informazioni riguardanti 

la situazione urbanistica e le varie fasi che hanno accompagnato la vita degli  

immobil i .  

Visure catastali presso l ’Agenzia del Territorio di Avell ino, per la veri fica di 

eventual i volture e per accertare la rispondenza delle planimetrie catastal i con lo 

stato effett ivo delle singole unità immobil iari e dei loro confini.  

Documentazione Genio Civile presso gl i Uff ici  del Genio Civile della Regione 

Campania allo scopo di assumere tutte le informazioni possibil i  riguardanti i l  

deposito dei calcoli  struttural i delle costruzioni.   

Rilievo degli immobil i  per poter veri ficare l 'effett iva consistenza immobil iare. 

Assunzione di tutte le informazioni uti l i  alla stesura di questa consulenza tecnica, 

attraverso contatti  con operatori del settore e quanti potessero fornire notizie sul 

comune, sulla zona e sul mercato immobil iare. 
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Criteri di analisi 

Dalla documentazione ipocatastale, assunta presso la cancelleria del Tribunale 

di Avel l ino, si evince che gli  immobil i ,  oggetto della presente consulenza tecnica, 

sono così individuati : 

1. 1/1 di Immobile nel Comune di Mercogl iano AV alla Via Nazionale n.189, 

nel NCEU Fg.14 Part.252 Sub.13 Cat. A2 (Abitazione di t ipo civi le), Piano 

secondo, scala B, interno 3, Consistenza 6,5vani, Rendita €.654,61; 

2. 1/1 di Immobile nel Comune di Mercogl iano AV alla Via Nazionale n.189, 

nel NCEU Fg.14 Part.252 Sub.31 Cat. C6 (Stalle, scuderia, r imesse, autorimesse) 

Piano interrato, Consistenza 12mq, Rendita €.27,89. 

I l  criterio 

 Per rendere meglio comprensibile la presente consulenza tecnica, in prima 

analisi , si  configureranno i  singoli lott i  ed in seguito si  risponderà, per ognuno di 

essi, ai quesit i  formulati dal G.E.. 
I l  metodo estimativo 

 Per la determinazione del valore da attribuire ad ogni singolo lotto saranno 

adottat i i  principi  dell 'estimo, inteso come l ' insieme dei principi logici e 

metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente 

valida formulazione del giudizio di stima del valore dei beni economici, espresso 

in moneta, sulla base di dati  economici e tecnici relativi al l 'oggetto della stima. 

 Il  procedimento, nel l 'applicazione del metodo estimativo, sarà i l  comparativo 

unitamente ad una stima per capital izzazione di redditi , i l  valore sarà quello 

mediato tra i due tipi  di stima. 

Possibil i tà di  vendita in lott i  

 Prima di definire i l  valore venale degli  immobil i , bisogna individuare i l  modo 

migliore per raggiungere i l  maggiore guadagno possibile, da qui la possibil i tà di 

una vendita in lott i , evitando frazionamenti che possono risultare infelici o 

inadeguati,  sia per l 'elevato costo delle opere necessarie per attuare i l 

frazionamento, sia per alcuni aspett i negativi , qual i:  una insoddisfacente 

funzionalità delle porzioni; la diversità di ricchezza che conseguirebbero 

confrontando la somma dei valori delle singole porzioni con i l  valore che i l  bene 

avrebbe conservato se fosse rimasto intero; una scarsa funzionali tà rispetto ai 

percorsi interni ed alla distribuzione degli ambienti stessi; la costituzione di 

eventual i servitù particolarmente gravose. 

Configurazione dei singoli lott i  

Dalla analisi della documentazione e dalle risultanze dei sopralluoghi effettuati 
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per gli immobil i  in oggetto, viene proposta una soluzione che prevede la vendita in 

un lotto unico individuato come segue: 

Lotto n°1 , intera proprietà di Immobil i  nel Comune di Mercogliano AV Via 

Nazionale n.189, nel NCEU Fg.14 Part.252 Sub.13 Cat. A2 (Abitazione di t ipo 

civi le), Piano secondo, scala B, interno 3, Consistenza 6,5vani, Rendita €.654,61 e 

Sub.31 Cat. C6 (Stalle, scuderia, r imesse, autorimesse) Piano interrato, 

Consistenza 12mq, Rendita €.27,89. 

Il  pignoramento interessa la proprietà di XXXXXXXXXXXX. 
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Analisi Lotto n.1 

DIRITTI PER 1000/1000 DI IMMOBILI NEL COMUNE DI 

MERCOGLIANO ALLA VIA NAZIONALE N.189, NEL NCEU FG.1 4 

PART.252 SUB.13 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE E SUB 31 BOX 

AUTO. 

 

Quesito 1 “Descrizione dell’immobile” 

Il  lotto n.1 individua intera proprietà di Immobil i nel Comune di Mercogliano 

AV alla Via Nazionale n.189, nel NCEU Fg.14 Part.252 Sub.13 Cat. A2 

(Abitazione di t ipo civi le), Piano secondo, scala B, interno 3, Consistenza 6,5vani, 

Rendita €.654,61 e Sub.31 Cat. C6 (Stalle, scuderia, rimesse, autorimesse) Piano 

interrato, Consistenza 12mq, Rendita €.27,89, di proprietà di XXXXXXXXXXXX 

(Allegato 3A-3B-3E-3F-4G-4H-5A). 

Gli immobil i  fanno parte di una costruzione, a prevalente destinazione 

residenziale, inserita nel contesto edil izio di Via Nazionale, nel tessuto 

extraurbano del comune di Mercogliano, in un’area a forte vocazione commerciale, 

caratterizzato anche da grosse costruzioni del t ipo isolato.  

Il  fabbricato è stato realizzato negli  anni ottanta, con una struttura portante 

cost ituita da un reticolo di travi e pilastri in conglomerato cementizio armato, 

solai in laterocemento, copertura a falde, fondazioni a travi,  su cinque l ivell i , di 

cui uno interrato destinato ad autorimessa con box singoli, un piano terra a 

dest inazione commerciale e tre piani a destinazione abitativa. Presenta una forma 

rettangolare, disposta ortogonalmente alla strada principale, caratterizzata da una 

alternanza di vuoti  e pieni sulle facciate longitudinali  con ampie balconate, 

basamento con bugnato in pietra al piano terra e due distinti accessi che aprono su 

due corpi scala che servono due unità abitative per ogni singolo piano (Foto 1-2-3-

4). Gli accessi presentano portoni in al luminio e aprono su ampi atri dove sono 

disposti i  corpi scala a due rampe con interposti pianerottol i con rivestimento in 

granito, balaustra in ferro e legno, e ascensore si col legamento per tutt i  i  l ivell i  

(Foto 5-6-7-8). 

Dal la scala attraverso un piccolo ballatoio, dove è disposto i l  portone del t ipo 

blindato, si accede ad un ampio salone di 22,30mq, con balcone 1 di 6,20mq (Foto 

9-10-11), i l  salone apre sulla cucina-pranzo di 18,00mq, con balcone 2 di 4,60mq 

(Foto 12) e da qui al bagno n.1 di 4,60mq, con porta finestra su balcone 2, con 

pavimenti e pareti rivest ite con piastrelle in ceramica, attrezzato con sanitari qual i 
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vasca, vaso, bidet, lavabo e lavapanni in porcel lana bianca con rubinetteria (Foto 

13-14-15). Dal salone si accede all ’ampio disimpegno di 10,40mq (Foto 16-17) ed 

al bagno principale di 7,00mq con pavimenti  e pareti rivestite con piastrelle in 

ceramica, attrezzato con sanitari quali vasca, vaso, bidet, lavabo in porcellana blue 

con rubinetteria in acciaio (Foto 18-19-20), alla camera da letto 1 di 17,80mq 

(Foto 21-22), ad un piccolo ripostiglio di 3,50mq (Foto 23), alla camera da letto 

n.2 di 16,70mq, con balcone n.3 di 5,20mq (Foto 24-25-26) ed alla camera da letto 

n.3 di 13,50mq (Foto 27-28). 

L’esposizione è ott imale, le aperture sono disposte sui lat i est e ovest, la 

luminosità e l ’aerazione sono garantite dalla ampiezza delle aperture finestre e 

balconi, gl i ambienti sono ben dimensionati , di forma regolare, la distribuzione 

planimetrica è ott imale con la zona giorno costituita da salone cucina e un bagno e 

nella zona anteriore, con una zona notte con tre camere da letto, ripostiglio e 

bagno nella zona posteriore servite dall ’ampio disimpegno nel la zona posteriore. 

Gli impianti idrici ,  elettrici e di scarico sono tutt i funzionanti così come 

l’ impianto termico costitui to da corpi scaldanti  in alluminio in tutt i  gl i ambienti 

con bruciatore a gas autonomo. 

L’appartamento presenta buone fini ture con pareti trattate con pitture lavabil i , 

pavimentazione in gres porcellanato, porte interne in legno, infissi esterni in legno 

con infisso aggiuntivo esterno in alluminio. Le facciate esterne sono trattate con 

intonaci di t ipo civi le, canali pluviali in lamiera preverniciata, copertura con 

tegole in laterizio. 

L’autorimessa al piano interrato è accessibile dai corpi scala interna verso le 

abitazioni e veicolarmente dalla rampa esterna con cancello elettrico che apre sulla 

corsia condominiale di col legamento a tutt i i  box auto (Foto 29-30-31). Il  box auto 

presenta una forma rettangolare per una superf icie uti le di 11,70mq con serranda 

in al luminio e una serranda in lamiera preverniciata che consente l ’accesso 

veicolare (Foto 29-30-31). Il  locale presenta un impianto elettrico minimale 

collegato al contatore dell ’appartamento del la stessa proprietà e oggetto di 

vendita, finiture di basso pregio ed in pessime condizioni.   

Al momento del sopralluogo, l ’ immobile è occupato dal la signora 

XXXXXXXXXXXX, in qualità di proprietaria. 

L’ intero complesso presenta un’ampia area esterna, che la contorna totalmente, 

cost ituta dai fondi individuati nel NCT al foglio 14 particel le 351,354, 

353,357,356,251. L’appartamento confina a Nord con unità abitativa individuata 

con i l  subalterno 14, ad Est con area esterna particella 351, a Sud con unità 
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abitativa individuata con i l  subalterno 6 e ad Ovest con area esterna particella 351, 

i l  box auto confina a Nord con box auto subalterno 32 e ad Est, Sud e Ovest con 

corsia condominiale.  

Il  bene, oggetto di consulenza, è corrispondente con quello indicato nell ’atto di 

pignoramento. 

Sono state r iscontrate per l ’abitazione, piccole difformità dovute a divisioni 

interne tra lo stato attuale (Al legato 5A), la planimetria catastale (Allegato 3E) e 

la planimetria depositata al Comune di Mercogliano ed al legata all ’ult imo progetto 

assentito (Allegato 4H). 

E’ stata riscontrata per i l  box auto la conformità tra lo stato attuale (Allegato 

5A), la planimetria catastale (Allegato 3F) e la planimetria depositata al Comune 

di Mercogliano ed al legata all ’ult imo progetto assenti to (Allegato 4G).  

 

Quesito 2 “Regolarità edilizia” 

La costruzione è stata realizzata con Rilascio di Concessione edil izia N.20/77 

del 23.09.1977 ri lasciata al sig. Dell i  Gatti Vittorio (Allegato 4A), Concessione 

edil izia in variante N. 22/79 del 23.07.1979 ri lasciata alla Soc. C.D.C. Costruzioni 

Spa (Allegato 4B), variante N.22/79 del 12.09.1980 ri lasciata alla Soc. C.D.C. 

Costruzioni Spa (Allegato 4C), variante N.22/79 del 19.05.1982 ri lasciata alla Soc. 

C.D.C. Costruzioni Spa (Allegato 4D).  

La denuncia dei calcoli strutturali è stata effettuata presso gli  Uff ici del Genio 

Civile della Provincia di Avell ino i l  07.10.1980 N.2341, la Relazione a strutture 

ult imate è stata trasmessa i l  22.07.1981 N.2341, i l Cert if icato di Collaudo delle 

Strutture è stato depositato presso gl i Uffici del Genio Civi le della Provincia di 

Avell ino i l  26.04.1982 (Allegato 4E). 

E’ stata ri lasciata autorizzazione di abitabil i tà o d’uso Prot.2/82 del 

29.05.1982, (Allegato 4F) tutte le conformità degli impianti idrici ed elettrici al le 

normative vigenti in materia (legge 46/90) sono state allegate alla richiesta di 

autorizzazione di abitabil i tà. Non è stato rinvenuto i l  certi f icato di regolare 

allaccio alle reti pubbliche, non sono stati r i lasciati , per l ’ immobile in oggetto, 

Attestato di Quali f icazione Energetica ai sensi dell ’art.2 del D.Lgs 311/2006 e 

succ. mod ed int.  

Non è stato ri lasciato CPI certi f icato di prevenzione incendi per l ’autorimessa, 

pertanto, al momento, l ’att ività di parcheggio delle automobil i  è da considerarsi, 

non autorizzato. 

Sono state r iscontrate per l ’abitazione, piccole difformità dovute a divisioni 
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interne tra lo stato attuale (Al legato 5A), la planimetria catastale (Allegato 3E) e 

la planimetria depositata al Comune di Mercogliano ed al legata all ’ult imo progetto 

assentito (Allegato 4H). 

E’ stata riscontrata per i l  box auto la conformità tra lo stato attuale (Allegato 

5A), la planimetria catastale (Allegato 3F) e la planimetria depositata al Comune 

di Mercogliano ed al legata all ’ult imo progetto assenti to (Allegato 4G).  

La costruzione ricade, come previsto dal lo strumento urbanistico attualmente 

in vigore PUC, in area 3 Torrette “Complessi commercial i esistenti”, dove sono 

consentit i , su fabbricati esistenti , interventi di  manutenzione ordinaria e 

straordinaria e ricostruzione. 

 

Quesito 3 “Dotazioni condominiali” 

L’intero complesso presenta una ampia area esterna che la contorna totalmente 

ed è cost ituta dai fondi individuati nel NCT al foglio 14 part icelle 351,354, 

353,357,356,251 che costituiscono di fatto un’area pertinenziale destinata a 

giardini, a marciapiedi con corsie di accesso al piano interrato, aree destinate alla 

sosta di veicoli  e strada che consentono l ’accesso anche alle costruzioni a monte. 

Il  fondo nel NCT al foglio 14 part icella 351 di 1438mq risulta catastalmente 

intestato a Soc. Accomandita Semplice Maglificio Giuseppe Gatti, i  fondi nel NCT 

al foglio 14 particelle 251-353-354-356-357 risultano catastalmente intestat i a 

Immobil iare Miele Srl.  

Sono da considerarsi, altresì, condominiali i  corpi scala, gl i androni, i  ballatoi, 

i  vani ascensore, la corsia di accesso ai box e tutt i gl i eventuali vani e ambienti 

non individuati  catastalmente. 

 

Quesito 4 “Determinazione del valore venale” 

Variabili stima 

Verranno di seguito esaminate le variabil i  che incidono sulla determinazione 

del più probabi le valore venale. 

I l  comune Il  comune di Mercogliano è un centro di discreta grandezza di circa 

11.500 abitanti, a circa 5 km da Avel l ino, facilmente raggiungibile tramite la 

SS.7bis che rappresenta la direttr ice tra Avell ino e Napoli .  

La zona La costruzione è collocata alla Via Nazionale, a ridosso del comune di 

Avell ino, in una area a vocazione residenziale e commerciale, sulla principale 

arteria stradale di collegamento tra i l  capoluogo, lo svincolo autostradale di 

Avell ino Ovest e i comuni avell inesi sul versante napoletano. La zona è 
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completamente urbanizzata e infrastrutturata.   

I l  mercato Il  mercato immobil iare è in una fase di deciso r ibasso, dovuto 

principalmente alla crisi economica che si sta ampli ficando per immobil i  non 

nuovi. 

Consistenza. I dati metrici degli immobil i , riscontrat i attraverso un ri l ievo diretto, 

hanno consentito di calcolare le superfici (Allegato 5A). I dati ottenuti sono stati  

riassunti come segue: 

SUBALTERNI  PIANO AMBIENTE   SUA SNR  Balconi  

N.13 Secondo 

Salone mq 22,30  6,20 

Cucina-pranzo mq 18,00  4,60 

Bagno 1 mq 4,60   

Disimpegno mq 10,40   

Bagno 2 mq 7,00   

Letto 1 mq 17,80   

Ripostiglio mq 3,50   

Letto 2 mq 16,70  5,20 

Letto 3 mq 13,50   
RIEPILOGO  mq 113,80 1,50 16,00 

 

SUBALTERNI  PIANO AMBIENTE   Superf ic ie  
N.31 Interrato Box auto mq  

RIEPILOGO  mq 11,70 

 

Caratteristiche costrutt ive La costruzione è stata realizzata con una struttura 

portante costi tuita da un reticolo di travi e pilastri in conglomerato cementizio 

armato, solai in laterocemento, copertura a falde, fondazioni a travi, real izzata nei 

primi anni ottanta, le tamponature esterne sono in muratura di laterizio a doppia 

fodera. 

Finiture esterne La costruzione si caratterizza per una alternanza di vuoti  e pieni 

sulle facciate longitudinali con ampie balconate, basamento bugnato in pietra al 

piano terra, le facciate esterne sono trattate con intonaci di  t ipo civi le, i  canali 

pluviali  in lamiera preverniciata, la copertura a falde con tegole in laterizio. 

Finiture interne L’appartamento presenta discrete f initure con pareti trattate con 

pitture lavabil i , pavimentazione in gres porcellanato, porte interne in legno, infissi  

esterni in legno con infissi aggiuntivi in alluminio. 

Impianti L’immobile dispone di allacci alle pubbl iche reti  per 

l ’approvvigionamento idrico, elettrico e alla l inea metano per gli impianti termici.  

E’ servito da una caldaia autonoma che consente anche la produzione di acqua 

calda, lo smaltimento delle acque sia reflue che bianche avviene attraverso le reti 

pubbl iche.  
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Distribuzione planimetrica La distribuzione planimetrica è ott imale con la zona 

giorno costituita da salone cucina e un bagno e nella zona anteriore, da tre camere 

da letto con ripost igl io e da un bagno nella zona posteriore, servite dall ’ampio 

disimpegno. 

Esposizione L’esposizione è ott imale, le aperture sono disposte sui lati est e ovest, 

la luminosità e l ’aerazione sono garantite dal la ampiezza del le aperture finestre e 

balconi, gl i ambienti  sono ben dimensionati,  di forma regolare, 

Accessibil i tà L'edificio è faci lmente accessibile da via Nazionale, a ridosso del 

comune di Avell ino, sulla principale arteria stradale di collegamento tra i l  

capoluogo, lo svincolo autostradale di Avell ino Ovest e sulla quale si apre una 

strada privata di collegamento ben asfaltata che raggiunge i  corpi scala e le corsie 

della autorimessa.  

Considerazioni general i L’immobile è costituito da un appartamento al piano 

secondo con piccolo box auto al piano interrato in una zona a dest inazione 

residenziale e commerciale, realizzato al l ’ inizio degli  anni ottanta. Si presenta in 

discrete condizioni,  facilmente accessibile, con una buona esposizione e 

distr ibuzione planimetrica. 

Stima comparativa I l  lotto n.1 è costituito dalla intera proprietà di una abitazione 

con annesso deposito così distinto: 

Superfici Uti l i  Abitabil i  SUA     = 113,80 mq 

Superfici Balconate-terrazzi    =  16,00 mq 

Superfici Box auto     =  11,70 mq 

Le ult ime tabelle OMI disponibil i , emanate dal l ’Agenzia del le Entrate e 

relative al secondo semestre dell ’anno 2023 relative agli immobil i  a destinazione 

residenziale di t ipo civi le nel comune di Mercogliano per la fascia centrale E4, 

prevedono le seguenti quotazioni:  
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Si rit iene pertanto equo assumere, come il  più probabile valore di mercato per 

immobil i  in simil i  condizioni, i l  valore minimo, per abitazione di t ipo economico 

con uno stato conservativo normale, di €.930,00, i l 10% per i  balconi e per i l  box 

auto di €.720,00Per cui avremo: 

SUA Superficie Uti le Abitabile      €.930,00 

Superfici balconate    €.930,00x10%= €.93,00 

Superficie box auto       €.720,00 

Subalterno 13 Abitaz ione    

SUA Super f ic ie Ut i le Abitab i le  113,80 mq €.930,00 €.105.834,00 

Super f ic i  balconate 16,00 mq €.93,00 €.1.488,00 

TOTALE  €.107.322,00 
 

Subalterno 31 Box autoo    

SNR Super f ic ie non residenzia le  11,70 mq €.720,00 €.8.424,00 

TOTALE  €.8.424,00 

Totale = €.107.322,00 + €.8.424,00 = €.115.746.00 

 

Stima per capitalizzazione dei reddit i  

Con questo procedimento, si fa ri ferimento alle quote che si percepirebbero nel 

caso di fi t to di  immobil i  oppure, all 'eventuale canone, nel caso di immobil i  sfitt i .  

Si rit iene equo indicare l 'eventuale canone in €.450,00 mensi l i , i l  guadagno annuo 

sarebbe: €.450,00 x 12 = €.5.400,00 

su tale somma però, trattandosi di affi tt i  mensil i  anticipati e considerando un tasso 

annuo pari  al  2,0% avremo un interesse annuo di:  

i  = 6,5 x 0,020 x €.450,00 = €.58,50 

i l  reddito annuo lordo (Rlt) diventerà i l  seguente: 
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Rlt = €.5.400,00 + €.58,50= €.5.458,50 

Determinato i l  reddito lordo, verranno st imate le spese per la determinazione del 

reddito netto normale medio annuo (R). 

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

Q= ammortamento, reintegrazione, manutenzione, assicurazione fabbricato. 

Serv. =spese di condominio. 

Imp.  =imposte locali , eventuali tributi.  

Sf. e In.=sfit to ed inesigibil i tà 

I2 =interessi sui mancati redditi (calcolat i sulle spese precedenti) 

Tutte queste spese possono essere sintetizzate nell'ordine del 20%; per cui i l  

reddito netto è: 

Spese  =  €.5.458,50 x 20%    = €.1.091,70 

R        =  €.5.458,50 - €.1.091,70  = €.4.366,80 

che capitalizzato al 4,0 % dà i l  seguente valore capitale: 

V = R / r   =  €.4.366,80 / 0,040    = €.1.09.170,00 

 

Media tra le stime 

Riassumendo entrambe le stime avremo: 

Stima 1 Stima 2 Media 

€.115.756,00 €.109.170,00 €.112.458,00 
 

devono essere detratt i i  costi per la regolarizzazione urbanistica e catastale, in 

particolare è necessario: 

� regolarizzare la diversa distribuzione planimetrica degli ambienti interni,  

attraverso la presentazione di un progetto a sanatoria ai sensi dell ’art. 31 DPR 

380/2001; 

� provvedere all ’adeguamento alle norme di prevenzione incendi 

dell ’autorimessa al piano interrato e al la presentazione di una SCIA antincendio 

presso i l  corpo dei Vigil i  del fuoco; 

La spesa per la regolarizzazione urbanistica è stata determinata come segue: 

� spese tecniche per effettuare una sanatoria ai sensi dell ’ART.31 

DPR380/2001 presso gli  uffici  Tecnici comunali  per la diversa distribuzione 

planimetrica degli ambienti interni €.1.500,00;  

� spese per sanatoria presso i l  Comune di Mercogliano, oblazione, dir itt i  di 

segreteria, marche da bollo €.1.000,00; 

� spese per l ’adeguamento catastale oneri tecnici più imposte agenzia del 

territorio €.1.000,00; 
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� spese tecniche per effettuare per progetto di adeguamento alle norme 

antincendio e per la presentazione SCIA Antincendio da operare a l ivello 

condominiale €.500,00 per la propria quota ( importo presunta su base 

mil lesimale); 

� spese per l ’adeguamento antincendio da operare a l ivello condominiale 

€.2000,00 per la propria quota (importo presunto su base mil lesimale); 

Competenze 
tecniche pratica 

edilizia 

Oneri 
Urbanizzazione 

Oblazione - Costruzione 
marche e diritti di segreteria 

Variazione 
catastale 

presentazione 
Documento Docfa 

Competenze 
tecniche pratica 
ANTNCENDIO 

Adeguamento 
antincendio Quota 
su base millesimale 

TOTALE 

€. 1.500,00 €.1.000,00 €.1.000,00 €.500,00 €.2.000,00 €. 6.000,0 

Il  lotto n.1 è stato valutato attraverso la media tra una stima comparativa e 

una stima per capitalizzazione dei redditi in complessivi €.112.458,00, al quale 

valore sono stati detratt i €.6.000,00 per regolarizzazioni urbanistiche, catastali e 

per l ’adeguamento dell ’autorimessa al piano interrato e per i l  ri lascio del relativo 

CPI (Certif icato di prevenzione incendi), per cui avremo €.112.458,00 - €.6.000,00 

= €.106.458,00, che  arrotondato è pari a €.106.500,00 

 

Quesito 5 “Provenienza del bene” 

La ricostruzione della provenienza dell ’ immobile è stata effettuata attraverso 

ispezioni di t ipo ipotecario effettuate presso la Conservatoria dei Registr i 

Immobil iari  della Provincia di Avell ino, per nominativo sull ’esecutato 

XXXXXXXXXXXX 

Gli immobil i  nel Comune di Mercogliano AV, nel NCEU Fg.14 Part.252 

Sub.13 e Sub.31 a tutt ’oggi sono di proprietà di XXXXXXXXXXXX 9 pervenuti a 

seguito di atto di compravendita del 05.12.2005, trascri tto presso la Conservatoria 

dei Registri Immobil iari della Provincia di Avell ino i l  14.12.2005 R.Gen.25957 

R.Part.19471 dai signori  XXXXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXX X. 

Ai signori XXXXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXXX l’ immobile a l 

subalterno 13 è pervenuto a seguito di atto del 08.06.1983 trascrit to presso la 

Conservatoria dei Registri  Immobil iari  della Provincia di Avell ino i l  09.06.1983 

R.Gen.6839 R.Part.6185, i l  subalterno 31 è pervenuto a seguito di atto di 

compravendita del 30.12.1989 trascritto presso la Conservatoria dei Registri 

Immobil iari  della Provincia di Avell ino i l  11.11.1990 R.Gen.429 R.Part.391. 

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sul l ’ immobile sono state 

individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievol i: 
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�  Ipoteca volontaria a favore di XXXXXXXXXXXX contro 

XXXXXXXXXXXX, iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobil iari della 

Provincia di Avell ino i l  14.12.2005 R.Gen.25958 R.Part.4756. 

�  Pignoramento immobil iare a favore di XXXXXXXXXXXX contro 

XXXXXXXXXXXX trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobil iari 

della Provincia di Avell ino i l  04.10.2023 R.Gen.17432 R. Part.14686. 

 

Conclusioni 

Dalla analisi del la documentazione e dalle risultanze del sopralluogo 

effettuato, per gli immobil i  in oggetto, viene proposta una soluzione che prevede 

la vendita in un lotto unico costitui to da immobil i nel Comune di Mercogliano AV 

Via Nazionale n.189, nel NCEU Fg.14 Part.252 Sub.13 Cat. A2 (Abitazione di t ipo 

civi le), Piano secondo, scala B, interno 3, Consistenza 6,5vani, Rendita €.654,61 e 

Sub.31 Cat. C6 (Stalle, scuderia, r imesse, autorimesse) Piano interrato, 

Consistenza 12mq, Rendita €.27,89 

Il  pignoramento interessa la proprietà di XXXXXXXXXXXX. 

Gli immobil i  fanno parte di una costruzione, a prevalente destinazione 

residenziale, inserita nel contesto edil izio di Via Nazionale, nel tessuto 

extraurbano del centro, in un’area a vocazione commerciale e caratterizzato da 

grosse costruzioni del t ipo isolato, realizzata negli anni ottanta con una struttura 

portante costi tuita da un reticolo di travi e pilastri in conglomerato cementizio 

armato, solai in laterocemento, copertura a falde, fondazioni a travi,  su cinque 

l ivel l i , di cui uno interrato destinato ad autorimessa con box singoli, un piano 

terra a destinazione commerciale e tre piani a destinazione residenziale. Gli  

accessi presentano portoni in al luminio e aprono su ampi atri  dove sono disposti i  

corpi scala con ascensore si collegamento per tutt i i  l ivell i . Dal la scala attraverso 

un piccolo ballatoio, dove è disposto i l  portone del t ipo blindato, si accede ad un 

ampio salone di 22,30mq con balcone 1 di 6,20mq, i l salone apre sulla cucina-

pranzo di 18,00mq con balcone 2 di 4,60mq e da qui al bagno n.1 di 4,60mq con 

porta finestra su balcone 2. Dal salone si accede al l ’ampio disimpegno di 10,40mq 

ed al bagno principale di 7,00mq, alla camera da letto 1 di 17,80mq, ad un piccolo 

ripostigl io di 3,50mq, alla camera da letto n.2 di 16,70mq con balcone n.3 di 

5,20mq e alla camera da letto n.3 di 13,50mq. 

L’esposizione è ott imale, le aperture sono disposte sui lat i est e ovest, la 

luminosità e l ’aerazione sono garantite dalla ampiezza delle aperture finestre e 

balconi, gl i ambienti sono ben dimensionati , di forma regolare, la distribuzione 
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planimetrica è ott imale con la zona giorno costituita da salone cucina e un bagno e 

nella zona anteriore, con tre camere da letto con ripostiglio e bagno nel la zona 

posteriore servite dal l ’ampio disimpegno. 

Gli impianti idrici ,  elettrici e di scarico sono tutt i funzionanti così come 

l’ impianto termico costitui to da corpi scaldanti  in alluminio in tutt i  gl i ambienti 

con bruciatore a gas autonomo. 

L’appartamento presenta buone fini ture con pareti trattate con pitture lavabil i , 

pavimentazione in gres porcellanato, porte interne in legno, infissi esterni in legno 

con doppio infisso in alluminio. Le facciate esterne sono trattate con intonaci di  

t ipo civi le, caratterizzate da cornici al le aperture in mattoni del t ipo faccia vista,  

canali pluviali  in lamiera preverniciata, copertura con tegole in letarizio. 

L’autorimessa al piano interrato è accessibile dai corpi scala interna verso le 

abitazioni e veicolarmene dalla rampa esterna con cancello elettrico che apre sulla 

corsia condominiale di collegamento a tutt i i  box auto. Il  box auto presenta una 

forma rettangolare per una superficie uti le di 11,70mq con serranda in alluminio e 

una serranda in lamiera preverniciata che consente l ’accesso veicolare. Il  locale 

presenta un impianto elettrico minimale collegato al contatore dell ’appartamento 

della stessa proprietà e oggetto di vendita, finiture di basso pregio ed in pessime 

condizioni.  

Al momento del sopralluogo, l ’ immobile è occupato dal la signora 

XXXXXXXXXXXX, in qualità di proprietaria. 

L’ intero complesso presenta un’ampia area esterna che la contorna totalmente 

cost ituta dai fondi individuati nel NCT al foglio 14 particel le 351,354, 

353,357,356,251. L’appartamento confina a Nord con unità abitativa individuata 

con i l  subalterno 14, ad Est con area esterna particella 351, a Sud con unità 

abitativa individuata con i l  subalterno 6 e ad Ovest con area esterna particella 351, 

i l  box auto confina a Nord con box auto subalterno 32 e ad Est, Sud e Ovest con 

corsia condominiale.  

Il  bene, oggetto di consulenza, è corrispondente con quello indicato nell ’atto di 

pignoramento. 

La costruzione è stata realizzata con Rilascio di Concessione edil izia N.20/77 

del 23.09.1977 ri lasciata al sig. Dell i  Gatti Vit torio, Concessione edil izia in 

variante N. 22/79 del 23.07.1979 ri lasciata alla Soc. C.D.C. Costruzioni Spa, 

variante N.22/79 del 12.09.1980 ri lasciata alla Soc. C.D.C. Costruzioni Spa, 

variante N.22/79 del 19.05.1982 ri lasciata alla Soc. C.D.C. Costruzioni Spa. La 

denuncia dei calcoli struttural i è stata effettuata presso gli Uffici del Genio Civile 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
O

LL
O

 M
IC

H
E

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

9d
e9

4b
a4

be
82

49
6c

8b
31

35
6a

7b
35

cb
0



Arch. Michele Follo 

18

 

della Provincia di Avell ino i l  07.10.1980 N.2341, la Relazione a strutture ult imate 

è stata trasmessa i l  22.07.1981 N.2341, i l  Certif icato di Col laudo delle Strutture è 

stato depositato presso gli Uffici del Genio Civile della Provincia di Avell ino i l  

26.04.1982. E’ stata ri lasciata autorizzazione di abitabil i tà o d’uso Prot.2/82 del 

29.05.1982, tutte le conformità degli impianti idrici ed elettrici al le normative 

vigenti in materia (legge 46/90) sono state allegate alla richiesta di autorizzazione 

di abitabi l i tà. Non è stato rinvenuto i l  certi f icato di regolare al laccio alle ret i  

pubbl iche, non sono stati ri lasciati , per l ’ immobile in oggetto, Attestato di 

Qualif icazione Energetica ai sensi dell ’art .2 del D.Lgs 311/2006 e succ. mod ed 

int.  

Non è stato ri lasciato CPI certi f icato di prevenzione incendi per l ’autorimessa, 

pertanto, al momento, l ’att ività di parcheggio delle automobil i  è da considerarsi, 

non autorizzato. 

Sono state r iscontrate per l ’abitazione, piccole difformità dovute a divisioni 

interne tra lo stato attuale, la planimetria catastale e la planimetria depositata al 

Comune di Mercogliano ed allegata all ’ul t imo progetto assenti to, per i l  box auto la 

conformità tra lo stato attuale, la planimetria catastale e la planimetria depositata 

al Comune di Mercogl iano ed allegata al l ’ult imo progetto assentito.  

La costruzione ricade, come previsto dal lo strumento urbanistico attualmente 

in vigore PUC, in area 3 Torrette “Complessi commercial i esistenti”, dove sono 

consentit i , su fabbricati esistenti , interventi di  manutenzione ordinaria e 

straordinaria e ricostruzione. 

L’ intero complesso presenta un’ampia area esterna che la contorna totalmente 

ed è cost ituta dai fondi individuati nel NCT al foglio 14 part icelle 351,354, 

353,357,356,251 che costituiscono di fatto una area pert inenziale destinata a 

giardini, a marciapiedi, a corsie per accesso al piano interrato, alla sosta di veicoli 

e a strada di accesso anche per le costruzioni a monte. 

Il  fondo nel NCT al foglio 14 part icella 351 di 1438mq risulta catastalmente 

intestato a Soc. Accomandita Semplice Maglificio Giuseppe Gatti, i  fondi nel NCT 

al foglio 14 particelle 251-353-354-356-357 risulta catastalmente intestati a 

Immobil iare Miele Srl.  

Sono da considerarsi, altresì, condominiali  i  corpi scala gli androni, i  

ballatoi, i  vani ascensore, la corsia di accesso ai box e tutt i  gl i eventuali  vani e 

ambienti non individuati  catastalmente 

La ricostruzione della provenienza dell ’ immobile è stata effettuata attraverso 

ispezioni di t ipo ipotecario effettuate presso la Conservatoria dei Registr i 
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Immobil iari  della Provincia di Avell ino, per nominativo sull ’esecutato 

XXXXXXXXXXXX, gli immobil i  nel Comune di Mercogl iano AV, nel NCEU 

Fg.14 Part.252 Sub.13 e Sub.31 a tutt ’oggi sono di proprietà di 

XXXXXXXXXXXX pervenuti a seguito di atto di compravendita del 05.12.2005, 

trascritto i l  14.12.2005 R.Gen.25957 R.Part.19471 dai signori  XXXXXXXXXXXX 

e XXXXXXXXXXXX. Ai signori  XXXXXXXXXXXX e XXXXXXXXX XXX 

l’ immobile al subalterno 13 è pervenuto a seguito di atto del 08.06.1983 trascritto 

i l  09.06.1983 R.Gen.6839 R.Part.6185, al subalterno 31 è pervenuto a seguito di 

atto di compravendita del 30.12.1989 trascritto i l  11.11.1990 R.Gen.429 

R.Part.391. 

A seguito di ulteriori ispezioni ipotecarie, sul l ’ immobile sono state 

individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievol i: 

�  Ipoteca volontaria a favore di XXXXXXXXXXXX contro 

XXXXXXXXXXXX, iscritta i l  14.12.2005 R.Gen.25958 R.Part.4756. 

�  Pignoramento immobil iare a favore di XXXXXXXXXXXX contro 

XXXXXXXXXXXX trascritto i l  04.10.2023 R.Gen.17432 R. Part.14686. 

Il  lotto n.1 è stato valutato attraverso la media tra una stima comparativa e 

una stima per capitalizzazione dei redditi in complessivi €.112.458,00, al quale 

valore sono stati detratt i €.6.000,00 per regolarizzazioni urbanistiche, catastali e 

per l ’adeguamento dell ’autorimessa al piano interrato e i l  ri lascio del relativo CPI 

(Certi f icato di prevenzione incendi), per cui avremo €.112.458,00 - €.6.000,00 = 

€.106.458,00, che  arrotondato è pari  a €.106.500,00 

C.T.U.  

          Arch. Follo Michele    
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ELENCO ALLEGATI 
 
 
 
ELENCO ALLEGATI 
 
Scheda sintet ica Lot to  1 Immobi l i  ne l  Comune di  Mercogl iano Via Nazionale 189, nel  NCEU 
Fg.14 Par t .252 Sub.13 e Sub.31.  
 
 
ALLEGATO N.3 CERTIFICATI CATASTALI  

3A Stralc io mappa catasta le  Mercogl iano AV NCEU Fg.14 Par t .252 
3B  Elenco subal terni  
3E  Planimetr ia catasta le NCEU Mercogl iano AV NCEU Fg.14 Part .252 Sub.13 
3F  Planimetr ia catasta le NCEU Mercogl iano AV NCEU Fg.14 Part .252 Sub.31 

 
ALLEGATI N.4 CERTIFICATI URBANISTICI 

4A Concessione ed i l iz ia n.20/77 del  23.09.1977 
4B  Var iante Concessione ed i l iz ia n.22/77 del  23/07/1979 
4C  Var iante Concessione ed i l iz ia n.22/79 del  12/09/1980 
4D Var iante Concessione ed i l iz ia n.22/79 del  19/05/1982 
4E  Copia Col laudo stat ico del 26.04.1982  
4F  Autor izzazione di  abi tab i l i tà o  d ’uso N.2 /82 del 29/05/1982 
4G Planimetr ia progetto  assent i to Piano interrato  
4H Planimetr ia progetto  assent i to Piano secondo 

 
ALLEGATI N.5 RILIEVI      

5A Piante Immobi le  
 

ALLEGATI N.6 RILIEVI DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  
6  Lotto n.1  
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T R I B U N A L E  A V E L L I N O  

S e z i o n e  C i v i l e  

 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 

 

G. E. :  
Dott.ssa P. GRASSO 

R.g.esec. : 
 115/2023 

 

CAUSA CIVILE 

Promossa da: Contro: 

XXXXXXXXXXXXX 
 

XXXXXXXXXXXXX 
 

LOTTO N.1  
PROPRIETA’  DI  IMMOBILI  IN  

MERCOGLIANO (AV) Via  Nazionale  n.189 
NEL NCEU Fg.14 Part .252  Sub.13 (Abi tazione)  e  

NCEU Fg.14 Part .252 Sub.31 (Box auto)  
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 2

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI VENDITA 

LOTTO N° 1  La vendita interessa una abitazione con annesso box auto alla Via 

Nazionale n.189 località Torell i  nel Comune di Mercogliano AV. 

In catasto: Intera proprietà di immobil i  individuati nel comune di Mercogliano 

Nazionale n.189, nel NCEU Fg.14 Part.252 Sub.13 Cat. A2 (Abitazione di t ipo 

civi le), Piano secondo, scala B, interno 3, Consistenza 6,5vani, Rendita €.654,61 e 

Sub.31 Cat. C6 (Stalle, scuderia, r imesse, autorimesse) Piano interrato, 

Consistenza 12mq, Rendita €.27,89. 

Confini:  L’intero complesso presenta una ampia area esterna, che la contorna 

totalmente, costituta dai fondi individuati nel NCT al foglio 14 particelle 351,354, 

353,357,356,251. L’appartamento confina a Nord con unità abitativa individuata 

con i l  subalterno 14 a Est con area esterna particella 351, a Sud con unità abitativa 

individuata con i l  subalterno 6 a Ovest con area esterna particella 351, i l  box auto 

confina a Nord con box auto subalterno 32 e a Est, Sud e Ovest con corsia 

condominiale.  

DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE 

Gli immobil i  fanno parte di una costruzione, a prevalente destinazione 

residenziale, inserita nel contesto edil izio di Via Nazionale, nel tessuto 

extraurbano del centro, in un’area forte vocazione commerciale, realizzata negli  

anni ottanta con una struttura portante costituita da un reticolo di travi e pi lastri  in 

conglomerato cementizio armato, solai in laterocemento, copertura a falde, 

fondazioni a travi, su cinque l ivell i , di cui uno interrato dest inato ad autorimessa 

con box singoli, un piano terra a destinazione commerciale e tre piani a 

dest inazione residenziale. La costruzione dispone di due distinti ingressi che 

aprono su ampi atri dove sono disposti i  corpi scala con ascensore di collegamento 

per tutt i  i  l ivell i .  

Dal secondo corpo scala, attraverso un piccolo bal latoio, dove è disposto i l  

portone del t ipo blindato, si accede ad ampio salone di 22,30mq con balcone 1 di 

6,20mq, i l  salone si apre sulla cucina-pranzo di 18,00mq con balcone 2 di 4,60mq 

e da qui al bagno n.1 di 4,60mq con porta finestra su balcone 2. Dal salone si 

accede al l ’ampio disimpegno di 10,40mq per i l  bagno principale di 7,00mq, per la 

camera da letto 1 di 17,80mq, per un piccolo r ipostiglio di  3,50mq, per la camera 

da letto n.2 di 16,70mq con balcone n.3 di 5,20mq e per la camera da letto n.3 di 

13,50mq. 

L’esposizione è ott imale, le aperture sono disposte sui lat i est e ovest, la 

luminosità e l ’aerazione sono garantite dalla ampiezza delle aperture, finestre e 

balconi, gl i ambienti sono ben dimensionati , di forma regolare, la distribuzione 
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 3

planimetrica è ott imale con la zona giorno cost ituita da salone, cucina e un bagno 

nella zona anteriore, tre camere da letto con ripostiglio e bagno nella zona 

posteriore servite dal l ’ampio disimpegno, nella zona posteriore. 

Gli impianti idrici ,  elettrici e di scarico sono tutt i  funzionanti così come 

l’ impianto termico costitui to da corpi scaldanti  in alluminio in tutt i  gl i ambienti  

con bruciatore a gas autonomo. 

L’appartamento presenta buone finiture con pareti trattate con pitture lavabil i ,  

pavimentazione in gres porcellanato, porte interne in legno, infissi esterni in legno 

con doppio infisso in alluminio. Le facciate esterne sono trattate con intonaci di  

t ipo civi le, canali pluviali  in lamiera preverniciata, copertura con tegole in 

laterizio. 

L’autorimessa al piano interrato è accessibile dai corpi scala interna verso le 

unità abitative, dalle rampe esterne con cancello elettrico che apre sulla corsia 

condominiale di collegamento a tutt i i  box auto, per gli autoveicoli. Il  box auto 

presenta una forma rettangolare per una superf icie uti le di 11,70mq con serranda 

in al luminio che consente l ’accesso veicolare. Il  locale presenta un impianto 

elettr ico minimale collegato al contatore dell ’appartamento della stessa proprietà e 

oggetto di vendita, f initure di basso pregio ed in pessime condizioni.  

Dati metrici:  

riassunti come segue: 

SUBALTERNI  PIANO AMBIENTE   SUA SNR  Balconi  

N.13 Secondo 

Salone mq 22,30  6,20 

Cucina-pranzo mq 18,00  4,60 

Bagno 1 mq 4,60   

Disimpegno mq 10,40   

Bagno 2 mq 7,00   

Letto 1 mq 17,80   

Ripostiglio mq 3,50   

Letto 2 mq 16,70  5,20 

Letto 3 mq 13,50   
RIEPILOGO  mq 113,80 1,50 16,00 

 

SUBALTERNI  PIANO AMBIENTE   Superf ic ie  
N.31 Interrato Box auto mq  

RIEPILOGO  mq 11,70 

Pregi: gl i immobil i  fanno parte di una costruzione realizzata nei primi anni ottanta 

con una struttura in costituita da un ret icolo di travi e pi lastri in conglomerato 

cementizio armato, solai in laterocemento, copertura a falde, fondazioni a travi,  al 

piano secondo alla località Torell i  di  Mercogliano lungo via Nazionale che 

rappresenta una delle zone con la maggiore presenza di att ività commerciale della 

zona. Presenta una buona distribuzione planimetrica e ott ima esposizione con 
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 4

aperture sui lati est e ovest. 

Stato conservativo e manutentivo: L’appartamento presenta discrete finiture con 

pareti trattate con pitture lavabil i , pavimentazione in gres porcellanato, porte 

interne in legno, infissi  in legno e pvc. Le facciate esterne sono trattate con 

intonaci di t ipo civi le, canali pluviali in lamiera preverniciata, copertura con 

tegole. 

Caratteristiche della zona: La costruzione è collocata alla Via Nazionale, a 

ridosso del comune di Avell ino in una area a vocazione residenziale e 

commerciale, sulla principale arteria stradale di collegamento tra i l  capoluogo, lo 

svincolo autostradale di Avell ino Ovest e i comuni avell inesi sul versante 

napoletano. La zona è completamente urbanizzata e infrastrutturata.   

STATO DI POSSESSO  

Al momento del sopral luogo, l ’ immobile è occupato dal la signora 

XXXXXXXXXXXXX in qualità di proprietaria. 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI A CARICO DELL’ACQUIRENTE  

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione coniugale: NESSUNA 

Atti di  asservimento urbanistico: NESSUNA 

Altre l imitazione d’uso: NESSUNA 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A  CURA E 

SPESE DELLA PROCEDURA 

Sugli immobil i  sono state individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioni 

pregiudizievoli :  

�  Ipoteca volontaria a favore di XXXXXXXXXXXXX  contro XXXXXXXXXXXXX , 

iscritta i l  14.12.2005 R.Gen.25958 R.Part.4756. 

�  Pignoramento immobil iare a favore di XXXXXXXXXXXXX  contro 

XXXXXXXXXXXXX  t rascri tto i l  04.10.2023 R.Gen.17432 R. Part.14686. 

ONERI E REGOLARIZZAZIONI EDILIZI E CATASTALI 

Accertamento di conformità Urbanistico edil izia:  NON CONFORME 

Accertamento di conformità Catastale: NON CONFORME  

Costi previsti conformità urbanistica e catastale:  €.6.000,00 

ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 

Spese fisse mensil i : €.50,00 

Spese condominiali annue: €.600,00 

Spese condominiali scadute e insolute: €.500,00 

Spese condominiali straordinarie già deliberate e non ancora scadute alla data 

della consulenza: NESSUNA 
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 5

PRECEDENTI PROPRIETARI 

Gli immobil i  sono stati:  

�  Il  subalterno 13 dal 09.06.1983 fino al 14.12.2005 di XXXXXXXXXXXXX  e 

XXXXXXXXXXXXX , i l  subalterno 31 dal 30.12.1989 fino al 14.12.2005 di proprietà 

XXXXXXXXXXXXX  e XXXXXXXXXXXXX.  

�  Dal 14.12.2005 a tutt ’oggi di XXXXXXXXXXXXX .  

Autorizzazioni:  

• Rilascio di Concessione edi l izia N.20/77 del 23.09.1977 ri lasciata al sig. 

Del l i  Gatt i Vittorio; 

• Concessione edil izia in variante N. 22/79 del 23.07.1979 ri lasciata alla Soc. 

C.D.C. Costruzioni Spa; 

• Variante N.22/79 del 12.09.1980 ri lasciata alla Soc. C.D.C. Costruzioni Spa; 

• Variante N.22/79 del 19.05.1982 ri lasciata alla Soc. C.D.C. Costruzioni Spa. 

Denuncia dei calcoli  strutturali : N.2341 del 07.10.1980 

Collaudo statico: N.2341 del 26.04.1982. 

Certi f icati  impianti (Ex 46/90): ALLEGATI ALLA RICHIESTA DI AGIBILITA’ 

Certi f icato di regolare esecuzione: ALLEGATI ALLA RICHIESTA DI 

AGIBILITA’ 

Certi f icato di agibil i tà: Prot.2/82 del 29.05.1982 

Attestato di Quali f icazione Energetica: NON PRESENTE 

VALORE COMPLESSIVO 

Il  lotto n.1 è stato valutato attraverso la media tra una st ima comparativa e 

una stima per capitalizzazione dei redditi in complessivi €.112.458,00, al quale 

valore sono stati detratt i €.6.000,00 per regolarizzazioni urbanistiche, per cui 

avremo €.112.458,00 - €.6.000,00 = €.106.458,00, che arrotondato è pari a 

€.106.500,00. 

 

 

                C. T. U.       
ARCH. MICHELE FOLLO 
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TRIBUNALE DI AVELLINO 

Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari 

 

OGGETTO:  Procedura di espropriazione immobiliare 115/2023 

 

 
promossa da : TICINO SPV Srl  

 

contro: FRANCO CARMELINA 
 

 

 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 
 

Allegato n° 3 CERTIFICATI CATASTALI  

3A Stralc io mappa ca tas ta le  Mercog liano AV NCEU Fg.14 Par t .252  

3D  Elenco  subal tern i  

3E  Plan imetr ia  catas ta le  NCEU Mercog liano  AV NCEU Fg.14 Part .252 Sub.13  

3F   Plan imetr ia  catas ta le  NCEU Mercog liano  AV NCEU Fg.14 Part .252 Sub.31  
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Scala 1:2.000

ALLEGATO 3A
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ALLEGATO 3DELENCO SUBALTERNI
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 02/04/1982 - Data: 31/01/2024 - n. T61749 - Richiedente: FLLMHL68L25A509O

Data presentazione: 02/04/1982 - Data: 31/01/2024 - n. T61749 - Richiedente: FLLMHL68L25A509O

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X375) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 02/04/1982 - Data: 31/01/2024 - n. T61752 - Richiedente: FLLMHL68L25A509O

Data presentazione: 02/04/1982 - Data: 31/01/2024 - n. T61752 - Richiedente: FLLMHL68L25A509O

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X375) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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TRIBUNALE DI AVELLINO 

Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari 

 

OGGETTO:  Procedura di espropriazione immobiliare 115/2023 

 

 
promossa da :   

 

contro: 
 

 

 

Allegato n° 4 CERTIFICATI URBANISTICI 

 

4A Permesso a Costru ire  n .92 del  26.09 .1984 

4B  Comunicazione  di  inizio  lavor i  de l  24.01.1985 

4C  Permesso a Costru ire  in  varian te –  elaborat i  graf ici  n .246  del  03.06.1986 

4D Copia Deposi to  dei  ca lco li  s tru ttu ral i  G.C.  Avel l ino  de l  05.11.1984 N.7860 

4E  Copia sen tenza  Cor te  Appel lo  d i  Napol i  n .2840 /2006 del  28 .06 .2006 

4F   Permesso a Costru ire  n .811  del  31 .08 .2007 e laborat i  g raf ici  

4G  Copia Deposi to  dei  ca lco li  s tru ttu ral i  G.C.  Avel l ino  de l  29.08.2007 N.7860Var  

4H Copia verbale  di  accertamento Uff icio  Tecnico Comunale  

4  I   Copia Ordinanza d i  sospens ione ef f icac ia P.C.  n .8  del  29.01 .2008  

XXXXXXXX 

XXXXXXXX 
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ALLEGATO 4A

Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



ALLEGATO 4B

Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



ALLEGATO 4C

Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



ALLEGATO 4D

Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



ALLEGATO 4E

Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



ALLEGATO 4F

Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



Firmato Da: FOLLO MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59de94ba4be82496c8b31356a7b35cb0



ALLEGATO 4GPIANTA PIANO INTERRATO
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ALLEGATO 4HPIANTA PIANO SECONDO
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TRIBUNALE DI AVELLINO 

Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari 

 

OGGETTO:  Procedura di espropriazione immobiliare 115/2023 

 

 
promossa da : 

 

contro: 
 

 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 
 
 

 
ALLEGATI N.5 RILIEVI   

    

5A  Piante  p iano interra to e  piano terra  

 
 

 

XXXXXXXX 

XXXXXXXX 
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Letto 1
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Letto 3
mq 13,50

Cucina
mq 18,00

Salone-pranzo
mq 22,30

Balcone 3
mq 5,20

.Rip
mq 3,50

Disimpegno
mq 10,40

Scala 1:100

LOTTO N. 1  RILIEVO IMMOBILI ALLEGATO 5A

Piano terra H=270cm

Balcone 1
mq 6,20

Balcone 2
mq 4,60

Abitazione Subalterno 14

Abitazione Subalterno 6

Abitazione  Piano secondo   
NCEU  Foglio 14 Part.252 Sub.13
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NCEU  Foglio 14 Part.252 Sub.31
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TRIBUNALE DI AVELLINO 

Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari 

 

OGGETTO:  Procedura di espropriazione immobiliare 115/2023 

 

 
promossa da : 

 

contro: 
 

 

 

 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 
 
 
 

ALLEGATI N.6 RILIEVI DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 
6   Lotto  n .1  

 

XXXXXXXX 
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ALLEGATO 6 

 
Foto 1 Vista fabbricato lato Est 

 
Foto 2 Vista fabbricato lato Ovest 

 
Foto  3 Vista fabbricato lato Nord-Est F
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ALLEGATO 6 

 
Foto 4 Vista fabbricato da Via Nazionale 

 
Foto 5 Vista ingresso 

   

Foto 6-7-8 Par%colari ingresso F
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ALLEGATO 6 

 
Foto 9 Salone 

 
Foto 10 Salone 

 
Foto 11 Balcone salone  
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ALLEGATO 6 

 
Foto 12 Cucina 

   

Foto 12-14-15 Bagno 1 
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ALLEGATO 6 

 
Foto 16 Disimpegno 

 
Foto 17 Disimpegno 

   
Foto 18-19-20 Bagno 2 
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ALLEGATO 6 

 
Foto 21 Le/o 1 

 
Foto 22 Le/o 1 

 
Foto 23 Ripos%glio F
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ALLEGATO 6 

 
Foto 24 Le/o 2 

 

Foto 25 Le/o 2 

 

Foto 26 Le/o 3 
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ALLEGATO 6 

 

Foto 27 Le/o 3 

 

Foto 28 Le/o 3 
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ALLEGATO 6 

 

Foto 29 Ingresso autorimessa 

 
Foto 30 Ingresso autorimessa 

 
Foto 31 Ingresso autorimessa 
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ALLEGATO 6 

 
Foto 32 Box auto 

 
Foto 33 Box auto 

 
Foto 34 Box auto 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
O

LL
O

 M
IC

H
E

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

9d
e9

4b
a4

be
82

49
6c

8b
31

35
6a

7b
35

cb
0


