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TRIBUNALE DI AVELLINO
rll.moSig G.E. Dd.AstiaidraDevincentiis

'esecu,ionè inmobil re d.7/2022 R.G.E.promosa

Mèl lloi con studio ln Avel ino al a via s so d , 7 ed Èrito all'ordine dè

dl Avellrno ol n. 2023, consuLeùe recnico d'Ufi.io ie la pb.èduÉ d

kfirta a n /2022 R.C.E. pómo$adalla 3an.a NdlonaledelLavoroS p

rrdrndara s/os/2022, .oi l'ù.an ben! rmmobili pBnocti dal

rednofe prccèdefte, rlspondendo aiquesiti poridalGE. che.osì d s4uito po$ono e$efe

bfdemente r ffiunrirEdd! d,oLE

. ah sìt@ eM re@bùà dd bút íth t Ìotb ùodrtu - i

. ù tturtfiq.bl. @t6úÈ elhhohth' i

atlnnobh wif@re b Eqdqtò db

- wluìltbr. @úrb$M dù b4I h.4E pú, td bb hattuun hd@dq .îù'kúqÈ r 4h4h 4o i
<dtd ù !th' dnsúi, È h turÈ detT

,,i't aài "-a"-nú--.qt
r@tó aldlo t/e t't it do dt erw

,"ii*,. r ,..a- "- ,.a "*, 
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."^-*,';.-^'u'"ae-""
lli-l*,,i i*-^ a *"" ó*,, - Fúkohe ilatn,tq @e ,aìù' è 'rÉùh d '&iîqb 

dl

.hMdGrlndbdt'dbrbi

drò Lts Jrk6 ""

con app6 b ordinan?a deposùra lLos/o5l2022,la sv'l nominava cd3

Czrol)na soÉznt - lú^l.tu ded1rtu@6/úkú'z had)
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A $suito dipr'hlefrihardwùe che hanno.asdo lasoniturlore dèlPètsoia cohourer, con l.
perdna dellavoro prore$ otralè, lra .ui la clU de quo; con.ónsegna dè nuovo Pciolo n data

0al1t2022.o0 ullirró dèla porriotrè :vÒntiva nlormdca, a sèguto di rcinralla:ione dèl

sofiwdè, sohd'ente n òarà o7/r\12o72, , una prorosó dr60

giofn. Alla rrchiera di proroca awocìo dipafre arorea in data 1t1vr0zr.hiedùa a Lî.no

mpaii:ioie delle pai. onde conlenrire a C.Ì.U.didepGrare

tn dzra 221$l2aB convenura .hièdeva il rinvro

n sridarcr!. rG.E. in dab rslotror3
iem al 11/0712023 su@siv:hèn

al21lrV2023 a sesullo diurèriore

(oncedendo ultetoré proroca per i depdito dè la Peru a e lsando l'ud enza per i l3l1xl2023.

ro $rivènrè cIu solo in data 14 noveúbfe z02r è fiuscito 3d aver€un

.apo de lurc ce comune di Grotìole ra, l-lllÍb qu*tultihi colloqui .did6G

solo alor qu;nìo I Responsbre del'Urc del comùie di crotolella h

dubbi squisitameite te.n .i derim à do.umenrazione richiena.ll

rdor.itto ha conlattato an.here.ni.iche a vÍio titoló neg i anii hanno avùto ruol iè.nÈicon

iNando ridhieltè a nero pecd inrormrioni3úLl'immobile psnoÉt

pùtÈppo senua averè al.un fk.onto,5e ion sèmp cl colloqu rèlèfo

d'ntere$e per i proed rento dè

asgiunte Gcdrevolicotrdùion d 5aute dèlsotios.rino, inlènsficdesinegllúrtimins, non

pèrmèttèndo una lrequ€nrarionè *sidua dello rudb prcfe$ionale, cò.

lavom prolesloiale è cónleguenrirelaìivirbdi.el'e$lèramefto deBliin.a'ich rtevutinei

refminiprcîsaiì, ta culla près€nr€ cru. Peranto, n dala 03/09/2023 ventua inohmb, allllmo

G.E, nuova rj.hera di prcrosa di dLabrè itempi dela consqn. della rclazione Benera è di

mnrlenà dr allrr hcodrc al'llmÓ GÉ 31 lhe dì

rodeLle.osè ndda 12l0e/2023

non luoco a pmedefesu inanra prorosa delconsuenrÒ to {rivente,ln o(€sioie del'udlenà

in preseda ln data 24110/2023 pù la cru Rc a320n, 6pm*a aLrrLl 6E dl procèdere d

deposito deLa Relrzioiè senera e d consul€n- delE.L n 7/2022 ènt'o la dda delLa pro$iúa

udieùa 2slttror3-, per oiilcTU ha dovÙto deposiiafe pLù istan?e dipforcsa pefi tèfm ne dl

tasmi$lone a le panrdellPlaboÈro per a e che llmo G'É' ha 
'orc
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Dala letuc dè3 | ati pro.e$uali 
'j5ùlta 

.hè llpisnoramè^to immobiliare neicÒdronn delsis

esedÌiva,tfapoficineda ùna debiloria chellcfédito'e fiÓfreite,vela 086sr.vanta neìconfronlL

der sse. lllllllt a.eguito di Éte non pasdè rerati

In pad colare, dall'atió drpre.efro, a

ofoFderte, risulta !n' nrimdlone ar siss aI
deLbeni immobil h ossèto, per llman.aio paCamento dip.ne deldebro prin'ipale,3l atlldi

esorooriaziónè desi iúmobii d mna d € rltdìE
ndicomèprevlll dalirooèse'utivo htuútÈdodridon

ú/lo/a! h!rr) oifano con.ont€tto dimduo (ct e23312)nipurat" 
"-o"

di averlino e sanr'ancelo dei Lombaldr (av) lRdp 
-t 

Re' a-l reersrraro ad avelliro

illbllJ e muiito dlromuh e5e.Ùlva il 26 LÙclio 2021,la I

sahèlr', d'rensora della b. èti

!
E

$
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l
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r-t-, al rensl del proprio staturo e dec iadì lo, 3s e secuentldelD ki 1e1es3i335i

.he a safad a dè pi€no e punluale adehpinènìo drrÙti gllobbllghìdflvanridal'onlÉltÒ di

mutuo e da I allesdo .apitolato, ed in panbbre délla reinÚ'?ionq an'

Sommr.apitale, delpaeanento desliinrercsì, rvi.omprei slievenrÙa i ntere*ìdimÓn edioFni

ahrc a.c€sório, nonché de inboBo dele spese, è raÈ Ècnta' ii ravo'e dèlla tstanre B'N L

s.o.a., iDote@ voronrarÈ preso l'asèn7ia dalreritofo uff cio Provù'i

rn dda |I!|lI ai -tllt rsri imrobiri in

.-ir|I-|rltiùd iporeca, immobir dE(itiarLad l dércontaúodi

murlq non.hé s! tutte lé loro adia.€r?e,

sópÍael€vazioni ed osnLaLtG pedlne

della esse e v 3ia n sèculto intodono o Ùasponarc;



chè a $guito del'inademp'nènto de ló pana dèb[ftq ques'Ùltima è deGduta dalbenèncio der

refmne a seBideLlhfr.1136 c.c è dèìpatii.ontatúaLi, non.hé aìseisidèLdilpoío dicuiacli

artt.11e12 dèlc,plìo ato,alLe8ato"A' delcoil6ìlÒdinuluoi

che ai seff dell'an 13 del medes mo cal\olato: "ri tuti t úd di deedeazo dol hú.fct dd

èminè . dj ttstutiúè det .ontotu Peetsti nei .ed.ntl odirDti

Mtud@no" e su ùedral "Gonntz sd6n^o t nu rtett'intero dèbi.o pq

.vent!.ti rde Insolut4 .opnob Bidtq intetèst întonfult è î'r€t#i di m6ta .. ''

che in v frù de suddetto liloLo ese.utivo ottiiùto dal commtu di m

sdenbrè 20?1, dèla iomma dialDoltre inrerc$ldi

moÈ al ta$o Llnvèrronale di .ùi allafr.s de codcto dlmullq a larlempo dal30 setembG

2021 e fino a feJletuvo soddhfo del ùediio, oltrè spese e compden?e

notif c dell'àtto rè$o e su..esive

ln.oGesuenzà didò, imàlro inlruttuoso i medofdo dodip'e'eto èd ampiamenìe deco^o i

refm ne dl.uia le dispos, onlnor

prowedeva a sofloporè ad èse.uzione foruia il @rpite mnobilaie in

.omproprétà, in conunlóné leca e deibeni, de coniusisiss t-!, soltoponeudo a

pisnÒramefto iseSÙenti cespti hmobiLiar ttudrplionF4bmdiabr
dN,cE-u r fogrio z È na ú $h 4 éù a/' v'ni6 phno f -

PrinD - skondo vha MrDroni r 10, GRorotrh lav)r

'c r' 3rrocrio z p.|h 421 nq e, GRoroEth lavr

rinanza divendita dei beni pisnof | 11/0V2022 {r{re d
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SOPRALUOGHI, INOAGINI E ACCERIAMÉNTI

. adsmp mento a

disposùloniin tema disvolsìdento del'rctco,lo ffivenrè c I U

Psl a docúmÉnÈ,rone asli aù pro.e*uali

,rnè6dFe È aua mù rc at ,e/0e/r021

de nsórutedar tÌl05720re al lv03//2o21

lreÉ$idimon è 5pe5è al29lo9l2021



r.'inÈLo delè ópenziÒn' peilali,lisste da cru per il23/0712022.ore 1s30 preso l'immÒbile

rp in tale dda, pfevio awilo a le pàfri, i tàrà 7610717072, z

mezo pec paftè A1ìorea pCúìódeGiúdùiarÒ.e É4omatrd,ta a r alh pa.ìÈConvenùìa, ri.evuìa

firo cr! sià fecdo aldvi@ 10 drv

(av). sur uoshi ir cru ha dato ailo dè a prsmà de sùc d-Il deb ror esecùhti ch?

oftupano cli imfrohii ogsdo de

sociètà cfèditfie. mènt,e ere prèsste raw tl!- pù ra

e rorme dirito,ló dúa esecutaia d

! ha procèdúóa le opeGz oniperiìa i6ecuendo rlievodello

!fto dei lùoshi dell'immobi e e5e.uìato e pfodu.èndó ampia do.umedtione fotografi.ó. (rr.r;

Nel prosiesuo delle opeÍaronl pèr ail cfll, ha qúind prcceduio ale operaronrclale ed rn

nisure delfnmobiè gli impanti recnologci

artèdaido llloo funzionamento, ha a(en,to la laflena dèle opere dirifinituE, desli nfhsl

intarnL èd estem, dei pavimeitie deirivenrmènt mùEri, dèLle scae dia(ero ai pia.i, dslle

apparecchktùre lcienico$nitare, verìlicato 'aheÈa desl nt€fp an, ronstahlo a div[ one dègl

amb anr .he.ompongom Iimmobile pisnoÈto brfo di.on$frazio

rspondenÉ de vania le p an mefie Gbnal.

$iiiteîièd 6tèÌfiPer averè Pef

adempi€re a màndato.onrerrlo

;t
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ó
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si è, nore, procèduto a pì' a.ca* pre$o l'Ulc de comune di 6úttÒle a per acquste a

ka il26110/2023, duEnte ilquae il'5eonèfa dellurc del

comlne d Grolrolela ha ri*ciato ilcefrifkato diDennazione Urban

L',ultmo espLdato, per a(ertaneiti concL6lvi, solo in data 14/11/2023, dunnte ll qGle I

GeÒmera de lwc de

cefrifi.ato diaéibltà, inhlliha drenato.hè ion è nalo sckto aloi cènifìcdo dlasibillrà;

nomdde sisg atsIl- e ne conrEdpo atena 
'he 

h :ona è úrbanùhra 0

merro,sievld.niacheperavefeicèftfùdod aslbi ità ocofe :oooÓnarè una soes 0àrr ad €



Sisono, irokre, afietuale vilurè èd,cqucnè k rclarrvè p:rimerie d

siè, iifine, prcdo[a Ích]è$a diac. ió.hèin dar. r0/1V2023

i dèr depG ro n r13os4 dè os/oel1eeo

Inoltre, !i è prowedúo, come deflo

rcorfrzione/irtruttumrone/acal4lamento dell'immobiè pisno.ato e ad

nviareanche pecad osnunocon chièra diunaslfrdi.a relà7 one.

NèL metto rarch. lIlS h3 .urato h pfogetta?ione e ló d rczione èvofi dera

era-mmrei
Gmm. 

-lÈ 

rl$ua ssere rato li rolaÈ del ' npre$ chè ha effènudo, per .ortÒ der

sigc.r{llnlll|a} una rdGtbuzonedesiambieiticdr,èalftrore dr ui

haBnoa pknorèra,veraida3ulaterd:aerèaltàzioned dueforine 5oéitalplanotèraed I

pfinó eùa ilpfifro ed lse.ondo pkno con ifnahzone ne fofidi*ale a chio(cro a in lerc di

.orècafrenro dèci ambenr, in uhimo I Gúm. r|It) .he

arctxtanenro(variazione.darale)asesutódeLlarldisfbuzionedesl ambrènli.

sonÒtotio per oìnessó denun.io e deóosib stuttìlote ot oenia ctuite: bracedur. e sopbnt

oc.orc ofocèdèrè ala Sanaroria oerohesa danuncia e deposito stfururaLè a senio civile, vkto

.he 5ono rate fea kàte delè opè utorn::?ione (pèneso d

ùone o dia), oté a la sanatoria uÉ

a! a fi.hiènadi \anatonadrutuGle

D fanó, afr.36 delrèno unico sulledLùia al.ónma ldaltitolo A(efametrto diconromitJ,

\n cosó ù intet@nti potizzoti in o*e nzo di pqnesa di co*tùnq a in difJothttò do 2sÒ own in

osem di sèqndtd,ione Qrtifiútu ,ti intuia axivitò , a tn drllornitò da esú, . t Psponsabite

detl'obuso, a l'ottudle ptoptiebria delltúùabite, pasú^a .tunere it p
t'intuMnb tisùti .oùfamp otlo dkcirlind utbonisti.o èd edtLnio vtqentè

reotizozionè délto ttexo, sio ot nonenta detto presehtotane detto donondo. tt tuno Jota solva pel

le apete tedttzúrè ptina deto etottll.d,iónè sisnìca

ouhdl, ù1erusnro poro ii e$èrè sana autorzazione dovfa 6pèta
mónènto dela realiTzaziore è quèlle,tual ad ogci,le nofmè ttfÚt
N rC dèl2013 e .kco eesPli.aliva.

1L hgecierc fealuera dèisopElluoshie dèi$sn 5ullerrutre, quaL

2 dopo Àver fèalÈ,aio i ÈLcoll,
oequela:tuae Poìrcbbero prospettÍn due casi:
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a. l'intervento non è a norma. Si dovrà richiedere l'adeguamento delle strutture, depositando un 

progetto delle opere da sanare. L'opera potrebbe ricadere in nuova costruzione, adeguamento, 

miglioramento sismico o intervento locale. 

b. se il tutto risulta a norma, il tecnico assevererà ciò senza intervenire sulle strutture, tramite un 

certificato di rispondenza alle norme tecniche vigenti al momento della realizzazione ed il 

certificato di collaudo, laddove richiesto dalla normativa vigente al momento della realizzazione. 

Per il proprietario si aprirà un processo penale (se non prescritto), che si concluderà, in genere, con 

la sanzione.  

Il costo è quantizzabile in � 9.000,00. 

Sanatoria difformità edilizie 

La difformità urbanistica riscontrata riguarda l�interno, realizzazione di un bagno, sanabile con la 

presentazione di CILA in sanatoria ed il pagamento di una sanzione quantizzabile in euro 1.000,00. 

Di fatto, partendo da questo presupposto è necessario individuare le tipologie di difformità edilizie 

presenti all�interno del d.P.R. n. 380/2001 (Testo Unico Edilizia) ed in particolare nella Parte I - 

Attività edilizia, Titolo IV - Vigilanza sull�attività urbanistico-edilizia, responsabilità e sanzioni, Capo II 

- Sanzioni: 

· lottizzazione abusiva; 

· interventi eseguiti in assenza di concessione, in totale difformità o con variazioni essenziali; 

· interventi di ristrutturazione edilizia in assenza di permesso di costruire o in totale 

difformità; 

· interventi eseguiti in parziale difformità dal permesso di costruire; 

· interventi abusivi realizzati su suoli di proprietà dello stato o di enti pubblici; 

· interventi eseguiti in assenza o in difformità dalla segnalazione certificata di inizio attività; 

· interventi eseguiti in base a permesso di costruire annullato. 

Da una prima lettura di questa parte del Testo Unico Edilizia è possibile ricavare il primo assunto: si 

parla di abusi edilizi solo nel caso di opere realizzate in assenza di permesso di costruire o di SCIA 

pesante. In questi casi è poi possibile individuare due diverse tipologie di abuso: 

· sostanziali; 

· formali. 

Nel primo caso l�abuso è sanabile solo e soltanto in caso di demolizione e ripristino dello stato 

legittimo (o di fiscalizzazione dell�abuso che in alcuni casi non ha un effetto sanante). Nel secondo, 

invece, siamo in presenza di un intervento che presenta la cosiddetta doppia conformità e che 

quindi può essere sanato mediante l�istituto dell�accertamento di conformità. L�accertamento di 

conformità può essere utilizzato nel caso in cui l�intervento risulti conforme alla disciplina 

urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della 

presentazione della domanda. 

Tolleranze costruttive e variazioni essenziali 

Si prendano in esame le tipologie di difformità che possono andare dalle semplici (e non 

sanzionabili) tolleranze costruttive, agli interventi realizzati in assenza di permesso di costruire o 

SCIA pesante. Nel mezzo esistono: 

· le parziali difformità; 

· le totali difformità; 

· le variazioni essenziali; 

· la ristrutturazione in assenza di permesso di costruire o in totale difformità. 

Il concetto di tolleranza costruttiva è stato introdotto con l�art. 10, comma 1, lettera p) del D.L. n. 

76/2020 (Decreto Semplificazioni) che ha aggiunto l�art. 34-bis al d.P.R. n. 380/2001. In particolare, 
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si parla di tolleranza costruttiva nel caso di differenze di altezza, distacchi, cubatura, superficie 

coperta ed ogni altro parametro delle singole unità immobiliari, contenute entro il limite del 2% 

delle misure previste nel titolo abilitativo. 

Per quanto riguarda le variazioni essenziali, queste sono definite a livello regionale e si basano sui 

seguenti parametri: 

· mutamento d�uso; 

· aumento cubatura/superficie; 

· modifiche parametri urbanistici/edilizi o localizzazione; 

· mutamento caratteristiche intervento; 

· violazione norme antisismiche. 

Non possono ritenersi comunque variazioni essenziali quelle che incidono sulla entità delle 

cubature accessorie, sui volumi tecnici e sulla distribuzione interna delle singole unità abitative. 

Il testo unico edilizia prevede la cosiddetta fiscalizzazione dell�abuso, limitata solo in alcuni casi e 

con effetti diversi sullo stato legittimo dell�immobile. La pubblica amministrazione, a suo 

insindacabile giudizio (motivato) può prevedere il pagamento di una sanzione alternativa alla 

demolizione. Possibilità contemplata nei seguenti articoli del Testo Unico Edilizia: 

Art. 33 - Interventi di ristrutturazione edilizia in assenza di permesso di costruire o in totale 

difformità 

Art. 34 - Interventi eseguiti in parziale difformità dal permesso di costruire 

Art. 38 - Interventi eseguiti in base a permesso annullato 

Con l'art. 38 prevede espressamente (al comma 2) che l'integrale corresponsione della sanzione 

pecuniaria irrogata produce i medesimi effetti del permesso di costruire in sanatoria (l'abuso 

diventa effettivamente "sanato"). Con gli articoli 33 e 34, invece, l'abuso diventa "tollerato" ma 

l'immobile continua a versare in uno stato di non legittimità edilizia, con evidenti effetti sulle 

possibilità (ad esempio) di utilizzo delle detrazioni fiscali in caso di interventi di manutenzione e 

ristrutturazione (leggasi l'art. 49 del d.P.R. n. 380/2001). 

La fiscalizzazione dell'abuso con effetti sananti viene decisa, qualora sulla base di motivata 

valutazione non sia possibile la rimozione dei vizi delle procedure amministrative o la restituzione 

in pristino, dal dirigente o responsabile del competente ufficio comunale, nel caso di: 

· interventi eseguiti in base a permesso annullato; 

· di interventi edilizi realizzati sulla base di una SCIA pesante (art. 23, comma 01 del Testo 

Unico Edilizia), in caso di accertamento dell'inesistenza dei presupposti per la formazione 

del titolo. 

La possibilità di evitare la demolizione dell�immobile irrogando una sanzione pecuniaria è possibile 

in due distinti casi: 

· qualora non sia possibile la rimozione dei vizi delle procedure amministrative; 

· qualora non risulti possibile la restituzione in pristino. 

Il primo di tali requisiti (l�impossibilità di rimuovere i vizi delle procedure amministrative) è stato 

oggetto di una pronuncia dell�Adunanza Plenaria con la quale è stato chiarito che: 

�I vizi cui fa riferimento l'art. 38, t.u. edilizia, approvato con d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 sono 

esclusivamente quelli che riguardano forma e procedura che, alla luce di una valutazione in 

concreto operata dall'amministrazione, risultino di impossibile rimozione�. 
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Ritornando al disimpegno, troviamo un primo bagno fornito di lavandino, doccia e wc, qui è 

posizionata anche una lavatrice. Il bagno è pavimentato e ha le pareti rivestite con piastrelle in 

ceramica. 

Dal vano di ingresso, dopo aver disceso un gradino in marmo di Carrara, si accede alla 

cucina/pranzo: un ampio locale pavimentato con piastrelle chiare e con rivestimento, sempre con 

mattonelle in ceramica chiara, che copre le sole due pareti sulle quali sono alloggiati i mobili e gli 

elettrodomestici della cucina. Alla sinistra della parete in fondo è allocato un termo-camino, 

incorniciato con pietra bianca bocciardata, che integra il funzionamento della caldaia a gas per 

l�alimentazione dell�impianto di riscaldamento dotato di radiatori in ghisa posizionati in tutti gli 

ambienti. Infine, al centro della stessa parete, si trova l�apertura che consente di arrivare alla 

attigua particella di terreno (n. 424 del fg. 7) facente parte dei beni esecutati. Tale apertura è 

protetta da due porte, la prima interna in legno tamburato, e la seconda esterna in ferro e vetro 

con sovrapposta grata in ferro. Alla destra della predetta apertura troviamo la prima scala a 

chiocciola che conduce al piano superiore, a cui è possibile accedere altresì dalla rampa di gradini 

esterna. 

Tornando all�esterno, infatti, vediamo una rampa di scale che ci accompagna anch�essa, come la 

precitata scala a chiocciola interna, al piano superiore. Detta rampa è formata da otto gradini 

rivestiti in granito appoggiati ad una parete del fabbricato e protetti, sul lato destro, da una 

ringhiera costituita da elementi verticali lineari e corrimano in ferro verniciato. 

È da evidenziare che la scala è in comune con l�attigua unità abitativa di proprietà di altra ditta, la 

rampa termina, infatti, su un ballatoio su cui si affacciano i due ingressi: il primo, a destra, relativo 

alla proprietà della ditta confinante, e il secondo, a sinistra, che apre al piano superiore del bene 

esecutato e, precisamente, su un terrazzino circondato, sui due lati liberi, da una ringhiera in ferro, 

che sovrasta parte del vano sottostante (disimpegno al piano seminterrato) e che si distacca, con 

una vetrata con telaio in alluminio anodizzato, dall�adiacente piccolo corridoio che dà l�accesso 

principale alla zona notte, infatti qui troviamo due camere da letto e il bagno padronale.  

Detto bagno è pavimentato e rivestito con piastrelle in ceramica di colore chiaro, è dotato di cabina 

doccia in PVC e vetro e di tutti i sanitari in porcellana bianca e rubinetteria di qualità standard, è 

inoltre arieggiato da una finestra che dà sul disimpegno. 

Successivamente troviamo una prima camera da letto illuminata da una finestra che affaccia sul 

lato posteriore dell�abitazione (sud-est). Al vano si accede anche dalla scala a chiocciola 

proveniente dalla cucina posta al piano inferiore tramite una porta di separazione. 
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Sopra è stata riportata la pianta dell�abitazione esecutata, mentre si rimanda agli allegati grafici per 

le dimensioni di dettaglio. 

TERRENO 

La particella di terreno di 80 mq sita sulla parte posteriore del fabbricato è in parte pavimentata. 

Principali caratteristiche costruttive e di finitura 

Caratteristiche del fabbricato 

La costruzione dell�edificio è stata ultimata nel 1993, come intervento della 219/81 (interventi in 

favore delle popolazioni colpite dagli eventi sismici del novembre 1980 e del febbraio 1981. 

Provvedimenti organici per la ricostruzione e lo sviluppo dei territori colpiti). Esso è costituito da 

struttura in muratura portante con pareti di spina, solai in latero-cemento e tramezzi in muratura 

forata, il tetto, a falde inclinate, si presenta rivestito con tegole. La pavimentazione dell�androne di 

ingresso e dei pianerottoli è in ceramica mentre i gradini delle rampe scala sono rivestiti in marmo 

bianco di Carrara. Le scale sono in c.a. a soletta rampante, il vano scala è realizzato con intonaco 

semplice tinteggiato. Il fabbricato non è servito dall�ascensore. Le fondazioni dell�edificio si ipotizza 

siano sono di tipo diretto. 

La tipologia costruttiva rientra nella categoria degli edifici della prima classe � Edifici 

completamente in muratura (volte ed archi spingenti, muri di elevato spessore, altezza degli edifici 

contenuta) - secondo la classificazione degli edifici del Prof. Michele Pagano Ordinario della 

cattedra di Complementi delle Costruzione Facoltà d�ingegneria Università Federico II di Napoli 

negli anni �70/�90- Di fatto gli edifici di questa classe si aprono �a carciofo�, nel caso in specie, 
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come detto, ha subito un importante intervento di ristrutturazione. (all.4: progetto della 219/81 acquisito 

all�UCT Comune Grottolella). 

Caratteristiche delle unità pignorate 

APPARTAMENTO 

L�unità abitativa presenta le seguenti caratteristiche costruttive: 

- le divisioni interne (tramezzi) sono in laterizio forato con normale finitura costituita da intonaco 

tinteggiato con gradevoli colori, i pavimenti sono in ceramica, il portoncino di ingresso è 

blindato di colore noce scuro, le porte interne sono in legno tamburato di colore noce scuro, 

tranne quella del ripostiglio che è pieghevole in materiale plastico, il rivestimento di bagni e 

cucina è in ceramica, così come i parapetti interni dei balconi, gli elementi radianti sono in ghisa 

tranne nel bagno padronale - dotato di radiatore in acciaio preverniciato (termo-arredo), il 

tutto in un discreto stato di conservazione. Sono presenti doppi infissi, gli interni in legno con 

tapparelle avvolgibili in plastica, mentre i serramenti esterni sono in PVC di colore bianco, con 

vetro camera. I pezzi igienici, i rivestimenti murari, la rubinetteria nel bagno padronale sono di 

livello superiore. 

- L�appartamento è dotato d�impianto elettrico che si diparte dal quadro elettrico di comando 

posizionato in prossimità della porta d�ingresso, all�interno del quale sono presenti salva-vite e 

magnetotermici differenziali per lo stacco immediato della corrente elettrica in caso di pericolo; 

l�impianto elettrico si estende nelle pareti, tramite canaline e cassette di derivazione, in ogni 

ambiente dell�appartamento al fine di fornire forza motrice (prese di correte) e illuminazione 

(interruttori) � è presente anche impianto citofonico. 

- L�abitazione è dotata di riscaldamento autonomo mediante caldaia murale - marca UNICAL a 

gestione elettronica di potenza 35 KW - a gas metano, in grado di riscaldare ogni ambiente 

dell�appartamento e di produrre acqua calda sanitaria all�occorrenza. La caldaia è posizionata 

all�interno del balcone � ancorata con fischer meccanici alla parete esterna della cucina - ed è 

protetta da un armadietto in pvc di colore bianco con anta superiore in vetro traslucido; i fumi 

parzialmente convogliati hanno sfogo libero sul balcone. (all.3: rilievo foto-planimetrico del C.T.U). 

 

Stato manutentivo 

Lo stato di manutenzione generale dell�esterno del fabbricato è buona per l�età di ricostruzione 

dell�edificio (30 anni) e non risulta che siano stati effettuati degli interventi di manutenzione sin 

dalla sua ristrutturazione post sisma, allo stato attuale, sarebbero necessari alcuni interventi 

puntuali per il ripristino di alcune parti di muratura esterna, quelle maggiormente soggette 
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1. Ai fini del vincolo idrogeologico, l�area dove sono siti i fabbricati, di cui 

fanno parte gli immobili esecutati, non è sottoposta a tutelata. 

Beni sottoposti a vincolo idraulico 

1. Ai fini del vincolo idraulico, l�area dove sono siti i fabbricati, di cui 

fanno parte gli immobili esecutati, non è sottoposta a tutelata. 

Zona sismica 

1. Il Comune di Grottolella ricade in Zona 2 � media sismicità (Zona con 

pericolosità sismica media dove possono verificarsi forti terremoti).

Classe energetica 

Il Comune di Grottolella è in zona climatica E 

Zona climatica
E

Periodo di accensione degli impianti termici per la stagione invernale 2022/2023: dal 22 ottobre al 7 
aprile (13 ore giornaliere), salvo ampliamenti disposti dal Sindaco.

Gradi-giorno
2.120 

Il grado-giorno (GG) di una località è l'unità di misura che stima il fabbisogno energetico necessario per 
mantenere un clima confortevole nelle abitazioni. 
Rappresenta la somma, estesa a tutti i giorni di un periodo annuale convenzionale di riscaldamento, 
degli incrementi medi giornalieri di temperatura necessari per raggiungere la soglia di 20 °C.
Più alto è il valore del GG e maggiore è la necessità di tenere acceso l'impianto termico.

Le classi energetiche in numero di dieci vanno dalla A4 (per le case più efficienti), alla G (per 

le case meno efficienti). Ogni classe si caratterizza per un intervallo di consumo energetico, 

attraverso l'indice di prestazione energetica globale (EPgl): kWh al metro quadro per anno, 

necessario per riscaldare l'ambiente d'inverno, raffrescarlo d'estate, produrre acqua calda 

sanitaria, illuminarlo e ventilarlo. 

Si riporta la tabella di classificazione energetica degli edifici con le relative fasce di consumo 

di ciascuna classe: 

Classe A4: minore o uguale a 0,40 EPgl 

Classe A3: maggiore di 0,40 EPgl e minore o uguale a 0,60 EPgl 

Classe A2: maggiore di 0,60 EPgl e minore o uguale a 0,80 EPgl 

Classe A1: maggiore di 0,80 EPgl e minore o uguale a 1,00 EPgl 

Classe B: maggiore di 1,00 EPgl e minore o uguale a 1,20 EPgl 

Classe C: maggiore di 1,20 EPgl e minore o uguale a 1,50 EPgl 

Classe D: maggiore di 1,50 EPgl e minore o uguale a 2,00 EPgl 

Classe E: maggiore di 2,00 EPgl e minore o uguale a 2,60 EPgl 

Classe F: maggiore di 2,60 EPgl e minore o uguale a 3,50 EPgl 

Classe G: maggiore di 3,50 EPgl 

Il provvedimento casa green l�Unione Europea tende a ridurre del 55%, entro il 2030, le 

emissioni nocive rispetto ai livelli del 1990 e raggiungere le emissioni pari a zero entro il 
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2050.  Tale obiettivo prevede che tutti i nuovi edifici dovranno essere a zero emissioni a 

partire dal 2028, mentre quelli esistenti dovranno raggiungere la classe energetica E entro il 

1° gennaio 2030 e D entro il 2033. Per il riscaldamento si prevede il divieto di utilizzo di 

combustibili fossili entro il 2035 e l�abolizione di sussidi per l�installazione di boiler a 

combustibili fossili entro il 2024.  

La Commissaria per l�Energia dell�Ue, Kadri Simson, afferma che �Gli edifici sono il settore 

più energivoro in Europa. Consumano il 40% dell�energia e generano il 36% delle emissioni 

di gas ad effetto serra e che gli immobili meno efficienti consumano dieci volte più energia 

di quelli nuovi o ben ristrutturati�. Il valore di un immobile è fortemente condizionato da 

questi futuri obiettivi energetici. 

Per l�immobile oggetto dell�esecuzione immobiliare, non è stata redatta l�attestazione di 

prestazione energetica. 

Il sottoscritto CTU si riserva di presentare APE per l�immobile de quo, se richiesta dall�Ill.mo 

G.E.. 

· Determinazione del valore economico dei beni 

L�immobile oggetto di stimare è ubicato in via Alessandro Manzoni n. 10 in località Taverna Del 

Monaco di Grottolella, nelle immediate vicinanze della chiesa di San Vito e della SP 164.  

Nel caso di specie, quindi, si è prestata la massima attenzione ad applicare il metodo di stima 

sintetica comparativa a valore di mercato; inoltre, nel caso in esame si ha anche l�opportunità di 

valutare i prezzi del nuovo e ad essi applicare una decurtazione che tenga conto delle reali 

condizioni attuali basata su un�analisi semplificata.  

Passando ora ad analizzare i dati disponibili per il mercato omogeneo di Grottolella, per ciò che 

concerne i valori di mercato delle strutture edilizie similari, si sono espletate indagini presso 

operatori immobiliari locali del settore, intese a reperire i prezzi al metro quadrato commerciale 

(parametro unitario delle compravendite); tali valori sono stati confrontati, per ogni opportunità, 

anche con i prezzi desumibili dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari dell�Agenzia del Territorio 

relative al mercato omogeneo di Grottolella (all.12: tabella quotazioni immobiliari Grottolella - Agenzia del 

Territorio) e da riviste specializzate. Ovviamente, i dati presi in esame hanno riguardato edifici 

residenziali aventi caratteristiche simili a quelle del bene pignorato, anche se riferiti al nuovo o a 

recenti costruzioni; tali valori sono stati mediati per ottenere un valore medio per unità di 

superficie attendibile.  
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In definitiva, da tale analisi risulta un valore di mercato medio per unità di superficie di edifici 

residenziali, siti nel mercato omogeneo di Grottolella, nuovi o di recente edificazione, pari a  �/mq 

820,00 per l�appartamento, mentre per il terreno pari a  �/mq 100 . 

Per tener conto del reale stato del bene oggetto di vendita giudiziale, innanzi descritto, che 

influenzano, per quanto detto, l�appetibilità commerciale del bene pignorato, lo scrivente ha 

effettuato un approfondito studio sia dello stato delle strutture che degli impianti, valutando altresì 

le difficoltà di vendita. Da tale complessa analisi il CTU, sulla base della propria esperienza 

professionale, ritiene che, nel caso di specie, sia da applicare una riduzione pari al 10% rispetto al 

prezzo medio innanzi determinato. 

Sviluppando i calcoli, si ritiene congruo stimare per il complesso edilizio oggetto di studio, 

un valore di mercato per unità di superficie pari a �/mq 779 (�/mq 820,00 * 0,95) per 

l�appartamento, mentre per il terreno un valore di mercato per unità di superficie pari a �/mq   

80 (�/mq 100 * 0,80).  

Restano, a questo punto, da determinare le superfici in gioco a cui applicare il parametro di prezzo 

unitario innanzi stimato. Nel merito, va osservato che siamo in presenza di superfici diverse per 

valore, in considerazione non solo della loro tipologia strutturale ma anche delle loro diverse 

destinazioni d�uso.   Per tener conto di tali situazioni, che contribuiscono a rendere �unico� il bene 

pignorato, si ritiene di dover individuare una sorta di �superficie convenzionale� a cui applicare il 

prezzo di mercato unitario innanzi determinato.  

A tal proposito, si rileva, innanzitutto, che per le superfici destinate a sottotetto, non si debba 

assegnare un valore di prezzo, in quanto le stesse costituiscono delle pertinenze e, quindi il loro 

valore si considera insito nel valore delle superfici destinate alla residenza. Per quanto riguarda, 

invece, la superficie del terreno - visto l�utilizzo e l�annessione all�immobile pignorato, si ritiene di 

applicare un coefficiente riduttivo sempre del 35% rispetto al prezzo medio innanzi determinato.  

Di seguito si riporta la tabella riassuntiva di calcolo della superficie convenzionale valutata secondo i 

criteri innanzi descritti:  

 

      

 

mq   119,39 100% mq    119,39

cantina mq   13,97 35% mq    13,97

balconi / terrazza mq   15,25 25% mq    3,81
mq    137,17

Immobile 

pignorato mq   80,00 100% mq    80,00

mq    80,00TOTALI

TOTALI

descrizione 

appartamento

terreno

coefficiente
SUPERFICIE 

CONVENZIONALE
rilievo mq

Immobile 

pignorato
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