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TRIBLINALE DI AVELLiNO
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

N"234l96 DgT nBCISTRO GENERALE DELLE ESECUZIONI
1

lstanzadel: Banco di Roma

1) Premessa
Con veibule Jel 08 ottobre 2ml, il G. E. del procedimento i',.,piE,ofe, dott.sso

Stefonio AMODEO nominovo llsottoscritio Arch. Froncesco MASUCCI, residente ol C/so
Vittorio Emonuele no177, iscritto oll'olbo degli Architeiti dello provincio di Avellino ol
no170, esped'o per lo stimo deibenipignorotl, conferendogliil seguente incorico:
1. Descriva l'esperto gli immobili pignorati, indicondone I'esatta ubicazione, la superficie in nq.. i

confini e i dati colastali di riferimento, previa verrfica della loro corrispondenza con quelli ttklicurt
nell'atto di pignoronenlo: itùichi qnlora gli immobili non risaltino accdlsstcli i dct! cata'tu!; ,k!
suolo sul quale §ano costruiti.

2. Indichi l'utilizzazione previsla dallo strumento urbanistico vigente, specificando quello
concrelamente in atto, ove difforme"

-?. Verifichi la conformità o meno dello costrwzione alle qutorizzazioni o concessroru amminislrative e
la poxibilità per l'aggiudicatmio di avvalersi delle dispo§zioni di cui all'art. 17 quinto comma, ed
all'ort. 40 sesto comma, della legge n"47/85.

4. Indichi se gli immobili sono liberi o occupati, specificando ,in Etest'ultimo cctso, da chi e a quale
tilolo.

5. Riferisca in ordine alla possibilità di vendere detti immobili in uno o più lotti, prowedendo, in
quest'ultimo caso, alls specifica indicazione della composizione di cia-scun loito, pretia verifica
della possibilità di separata individuazione cataslale dei lofri medesimi.

6. Determini il valore degti immobili o dei singoli lotti, con specificazione dei criteri di stima adottati:
alla parte critica faccia seguire una pqrte conclusiva nella quale riassuntivamente indichi la
consistenza degli immobili I'ubicazione, i confini, i dati catastali, la provenienza ed il valare dei
beni, eventuqlrnente separati per lolti.

7. Nel caso di procedura contro piit debiton, specrfichi, per ciascun lotto il o i proprietari det beni da
porre in vendita.

8. Alleghi alla relazione di stima una planimetria degli immobili o una copia della planimetria
catastale, nonché i certificali cata-stali, qualora quelli esistenti agli atti non siano aggtornati.

2) Svolgimento delle operazioni di cottsulenza
Dopo un occuroto sludio dello documentozione ogli otti del Tribunole riprodotli

in copio, con lettero roccomondoto del 23/10/01, comunicoi olle porti l'inizio delle
operoloni peritoli per il 31 /10/01 presso i luoghi oggetto del pignoromento; le stesse
proseguirono e si conclusero n26111101.

Allo scopo direndere di più immedioto letturo ilquodro degli immobili pignoroti
ed ogni oltro nonotivo che qd essi sorò riferito ho ritenuto utile riordinorli come di
seguito.
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Relazlone di coruulerrza te-cnica

ADRO A
N. Comune lndirizzo Destinaz. Piano .' Partita oo ll>arUsub Csteg. 31. CornH. (cnolE

1 Mercogllano V. Naz. Torr. locale dep. interrlt !CEU 1403 141 31z/52 ct2 3 13,00

5e4i 3 16/3 ct1 4 59,00 ,: {El.,]
58.50(

2 \fipalda y'.Fiumitello locale deP. tetra

tena

NUtsU

5%-[ 3i 8711 A 13,00
3 Afipalda V.Fiumitello box-gsrage NUtr,U

NCEU se4l 3 8712 cr6 4 13,0C 56.500
4 Aùbalda V.Fiumitello box-galage IETTA

NCEU 594 3 8715 c/6 4 13,00 58.50C
5

6

Atipalda V.Fiumitello bol:garage tera

Aùipalda V. Cesinali so(otcttc VT NCEU 594 5 846/18 ct2 1 15,00j 2'1.0o0

7 Atipalda V. Cesinali sotlotetto vl' NCEU
N0EU

594 5 846/28 ct2
en

1 22,OC 35.200

l1*1lse+ 5
846/29 I 20,00 32.00c

B Atipalda y'. Cesinali sottotetto VI

846132 ct2 1 11,00 17.600I Atripalda V. Cesinali sottotetto VI" NCEU
594 5 867/18 ct2 1 205,0c 328.000

10 Atipalda V. Cesinali sottotetto VI NL;tsU
94t26 - ct2 4 B,0c 21.60C

11 Aùipalda V. Cesinali sottotetto vl" NCEU 594 c

12 Atipalda V. Cesinali vl" NCEU 594 5 94127
94128
9429

cl2 4 8,00 21.600

ct2 4 3,00 2'!.600
Aùipalda V. Cesinali sottotetto NCEU 594

-È cl2 4 8,00 21.600
14 \ùipalda sottotetto NCEU 594

1 !Afipalda V. Cesinali sottotetto vl" NCEU 594
5%

I 94/30 ct2 4 8,00 21.600

5 g413'l ctz 4 8,00 21.600
t6 . Cesinali sottotetto VI NUtrU
1l

I

Abipaida Tù. Cesinalit_ I box-garage tena NCEU 594 423112 c/6 4 16,00 72.000

_]_
Jtena

594 423116 c/6 4 2A,AA 90.00(
18 A"tipalda

lV. 
cesinali

lbox-garage
NIJtrU

1l

a

t__
mq Redd. D. Redcl. Agr.

I

I lAtripalda
I

iJaa;;ia,
lsem. irrrguo arborato1-
lsem. iniguo

270 NCT 2451 5 423 112,5u
ROr NCT 2451 425

-854 877 562
2' Atripalda sem. arborato A iNCr 2451

I
Nel cor:o del primo occesso, presi vìsione dell'ubicozione degii immobili e dei

fobbricoti cli ct.,i sono porte ollo scopo di pionificore eventuoli ooeroloni di misuro in

loco e quelle oi riscoÀtiò pr"rto gli uffici tecnici comunoli e del cotosto.
Dr-rronte il secondo occesso, oitre oO eseguire olcune foto dei luoghi in

questione e chiorire oicuniospettironaoÀentotiriguoiaontiicespiti pignoroti, ispezionoi

direttomente in quonio ii sig. lo oprì persoÀolmente il sottotetto ol civico no 38 in

NCEU p.tlo e6//12,e iq,rcttro sottotettiot cìulco no lB in NCEU p'lle 846 sub 18'28'29 e

32 occessibili in quonio liberi e incustoditi. mentre risultorono ìnoccessibiii in quonto

chiusi do senoturo tÉol'yot"" i sottoletti ol civico no 48 in NCEU p'lle 94 su-b 26'.27 ' 28'

29 ,3Oe 3l , onche di questì ultimi recuperoi tutti gli elementi necessori ollo formulozione

dello volutozione riservondomi di occertorne loionetto individuozione e i'evenluoliiò
che fossero occupoti o quolunque titoio contol'iondo su suggerimento dello slesso sig'

' oi-irministrotore del fobbricoio sig
A iole scopo mi premuroi di o"itenere che ollo riunione condominiole del

22/03/2002 der civico oi no ag ott'oiJiÀe der giorno fosse inserito I'orgomento:

individuozione e informotivo relotivo ollo conduzione dei sottotetti' duronte lo quole

olcuni condomini mi confermorono che i sottotetti pìgnoroti benchè chiusi erono

cer'romente liberÌ.
Tutte le plonimelrie di cui oll'ollegoto 5 TAV. .ll sono Stole redotte' rilevondo

fedelmente e,-,elle dàpositote presso gli uffici del cotosto di Avellino'
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PiÙ volie,mi§ono portoto presso gliufficicomunolidlAtrlpoldo, diMercogliono e
del cotoslo di Avelljno per effettuore gli opportuni occertomenti e riscontri neCessori o
certificorelononotivochesegue. ;/ | ; ,.'r-1 .l,i::,,ii., '.,ì'- .:

Come riportolo nqi verboli di soprolluogo olcuni immobili plgnorotl non sono
sloti rìconosciuti dol sig. ttuolmente di suo proprietò in quonto olienoti in
epocheremoteequindinolevolmenteprecedentioll'qltodipignoromento.

Premesso che inrelozione oll'immobile foglio 3 port.llo 8715 giò in occosione del
conferimenlo dell'incorico oll'udienzo del 08/.l0/2ml I'ovv. LANZARA onnolò che
l'immobile dovevo essere escluso do quelli oggetto d[ stimo, loli immobili sono in
dettoglio quelli distinti.ol preòedente quodro A col numero progresslvo 2,3,4, l7 e l8 e
cioè:

Frotlo vio Fiumitello in Attipoldo, un locole tenoneo distinto in NCEU ol foolio n" 3 port.llo
I ryg e no 2 box-goroges distinti in NCEU ol foolio 3 port.lle 87lì e 8712;-
I dk, vio Cesinoliìn Atripoldo no 2 boxgoroges distinti in NCfU ot fogtlio 5 oort.lle 423112I e a23/16. tutti in oorlito 594.l- Tole circostonzo non mi è stoto possibile occertorlo consultondo lo Relolone

Notorile ogli otli dello proceduro in corso, in quonto in esso non sono riportote le
ispezioni relolive ogli otti trosloiivi e dispositivi dello proprietò.

Ho pertonto commissionoto ollo ogenlo SE. MAR. lo visuro ipotecorio dituttigli
ottidoll'onno ì957 oll'onno 2ffi2in nome delsig.

Doilo suddeito indogine ho rilevoto che in moltiotti, gli immobilivendutiquondo
non oncoro occotosioti furono individuoti con uno lettero dell'oltobeto o, se
denunziotiin colosto. individuoticon lo dolo didenunzio ed un conispondente numero
dischedo.

Ho quindi provvedulo o rilevore presso gli ufflcidel colosto lo conispondenzo di
loli schede e le relotive dote di denunzio con lo ottuole individuozione cotostole degli
imnrobili oggetto di verifico.

I risultoti di tole indogine si riportono nel successivo quodro.
ADRO B

INDIV. ATTUALE IND. ORIG. CORRISPONDENTE
Foslio Part/sub Data Denunzia N. Scheda Lettera

aJ t6/3 24/41/75 2l
87lt 30t0y76 t4 A

J 87t2 3010y76 15 B
5 423/t2 06/07t78 210
5 423116 06107t78 214

Quonto sopro mi ho consentito dideterminore per gliimmobili pignoroliche:
qi.rello distinto in cotosto ol foglio no 5 porl.llo 423112 conispondente oll'immobile
denunzioto t 06/07/78 ol no 210 fu olienoto o fovore del sig. :o con otto
per notoic el 05/01/78, registroto ol no l5BB il 03/02/78, N.B. benche tute box sn
indivduato nell'atto con il numero ll, esso corisponde nella realtà al numero progressivo 12 a portire da
sinistra guardando i box, conformemente alla numerazione adottata per tutti gti altn box negli altri otti di
vendita, tanto è vero che il box col numero I I corrispondente alla schedo dl accatastamento no 209 fu ceduto a
CAPONE M. con atto SARNO del 07/07/78 registrato at n"76Zl li 0t/0A/78;
quello distinto in cotosto ol foglio no 5 port.llo 423/16 conispondente oll'immobile
denunzioto'il06/07/78 ol no 214 fu olienoto o fovore del sig. e con
otto per notoio del08/08/78, registroto ol rro 9l 36 il07 /09/78;
quello distinto in colosto ol foglio n" 3 pcirt.llo 87lì conispondente ollo lettere A fu
olienoto o fovore dello sig.ro con otto per notoio- ,l 10/07 /75, registroto ql no 7l 94i|04/08/75t
quello distinto in cotosto ol foolio no 3 oort.llo 87 /2 comspondente ollo lettere
olienoto o fovore dello sig.ro rr con otfo per notoio TEDESCHI
14/01/76, registroto ql no 1902'il 13/02176.

ln corso di svolgimento delle opàibzioni peritoli ho oltresl cercoto individuore
I'oltuole conduitore del locole tenoneo pori.llc l613, recondomi più volte sul luogo e
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Relazione di consulenza hcrìica

contottond.b I'omminlslrotore del fobbricolo olfine di recuperore informodoni sui titoli
per risolire oglievèntuoliotticoncernenli, mo trottondosldl locole deposito I'ho sempre
trovoto chiuso e qulndi lnoccepslbile, lo stesso:ornmhhtr.ctgÉ ml ho dlchloroto di non
possedere elemenlidiriscontrotper lo indivlduozlone deldetio locole deposlto.

Per effetto di quonto innonzi descritto ho rltenuto dl dover escludere dollo
successivo trottozione tuttigllimmobilidiculol quodro A distlnticol numero progressivo

3) Risposte ai capt del mandato ,r
3.1 Dqcrtua'l'esperto gli innobili pignorali.,...,l'6dta ubicadone.,., i confinl....
Gli immobili.sottoposti o pignoromento di cul si irotterò sono quindi:r un locole aeqdiito nelcomune diMercogliono;

. no I I locolisotlotetto nel centro urbono diAtripoldo;
r un teneno neltentro urbono diAtripoldo.

t
ll locole dqposito fo porte di un condominio ollo vio Tonette diMercoglìono (cfr.

foto n"l oll.7) ol civico no I 1 (ex 2ì ), esso è porte residuo del pionq intenotopestinoto
o goroge condominiole ed ho l'ingresso difronte ollo primo rompo che do quel piono
porto o quellisuperiori, non è dototo dilucied ho uno oltezo ollo soffilto di m. 4,00; è
rifinilo con intonoco grezo, povimento in grès, i doti relotivi ollo suo ubicozione,
consistenzo e identificozione cotostole, sono sintelicomente riportoti nel precedente
quodro A e conispondono o quelliindicoti nell'otto dipignoromento.

Gli I I locolisottoietto fonno porte ditre fobbrlcotldildentlco tipologio costruiti
dol sig. ' til1977 e il .l978, ubicoti sullo vio Cesinoli oi numeri civici d'occesso
olle unitò .!8. 38 e 48 (cfr. foto no2 oll.7), i doti relotivl ollo loro ubicozione, identificozione
co'tostole e consistenzo, sono sinteticomente riportoti nel quodt'o A.

Ribodendo quonto giò segnoloto nello Relolone Notorile che nell'otlo di
pignoromenlo le due porticelleg4/27 e94/28 sono stote eroneomente indicote 92127
e 92/28 $*conterm-q'lq,g9msp9nde!:ìIs degli oltri doti cotostoli con quelli indicoti
nell' otto di oionoromento.'Toli lò;;ii; in iop}66 o omogenee corotteristiche costruttive vonno distinti in tre
gruppi di opportenenzo ognuno individuoto dol riferimento cotostole e do un
conispondente numero civico che conservondo lo stesso nurnero progressivo di
riferimento utilizzoto nelquodro A sisintetizzono nelsuccessivo quodro C.

QUADRO C

No crv p.lla/sub interno H. media Caratteristiche costruttive
6

18

846/18 1 1.05 Pavimenti in piastrelle grès cm, 7,5 x 15
Porte in lamiera diferro grecata
Punto luce e interruttore
lntonaco grezzo

7 448/28 11 1.35

I 816129 12 1.25

9 846132 15 1.05

10 38 867/'t6 1 2.20

Pavimenti in piasrelle gres cm, 15 x 30
Porte in lamiera grecata difeno
Punto luce e interruttore
lntonaco gtezzo
lnrrofriafa nar nrasà h ralaria cr rlla naroti hacce

11

48

94128 8 1.55

12 s4t27 I 1.65

13 9ot28 10 t.65

14 s4t29 11 1.65

15 94/30 12 1.65

16 94t31 13 t.50

ll ieneno nel centro urbono di Airipoldo si trovo olle spolle deitre fobbricoti ollo
vio Aldo Moro che vonno dol civico no l6 ol civico no54 di cui si è innonzi occennoto
perchè ne fonno porte isoitotetti pignoroii.
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Relazione di consulenza tecnica
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I dotiCòtosloll colncldono con quellldell'otto c'li pignoromento in NCT ol foglio
WeeqFl4sl.inoittornorcofl netquoclro 4.. '# ) sono stoti sinteticomente

L'effetiivo stoto dl fotto del bene ln ropporto ollo suo ottuole consistenzo e
disponibilitò vo però oggiornotd rispetto o quonto oncoro, o tutt'oggi, riflette il suo
certificoto cotostole, ;

Già dol confronto fro il foglio dl moppo no 5 del comune dì Alrìpoldo colosto
urbono e quello cotosto teneniè rilevobile che sul teneno in queslione o tutt'oggi non
sono oncoro stote riportoie le coslruzionireolizole nell'onno 1977 pur se regolormente
denunclote (cfr. olt. 1).

Lo nonotivo df.cui oppresso ho lo scopo di chiorire quindi lo s.lo.to ottuole del
bene ollo luce delle vlèende tecniche e omministrotive che lo honno corotterizzoto,

Lo porticello rio 854 ol 20 novembre 2001 pur risullondo sul relotivo certificoto
colostole non ero indtviduobile sulfoglio dimoppo no 5 del comune di Atripoldo, tonto
è vero che esso non è riscontrobile sullo copio del moppole gi,à ollegoto ollo R.N.(cfr.oll.l) ì

Tole porticellci venivo originoto col tipo di frozbnomento n. 51/1977 derivondo
dollo porticello no 421, e non ero moistoto riportoto sul foglio 5 in queslione .

Ai fini di individuorne lo suo esotlo collocolone plonimelrico ho quindi
provveduto o for oggiornore il relolivo moppole presso gli uffici cotostoli (cfr.oll.l ).

Esso come sievince dollo plonimetrio è contlguo: ollo p.llo 423 occupoio dollo
costruzione dei goroges Ci cui appresso si forò cenno, rispet'to ollo quole si irovo cd
uno quoto del teneno di m.3,50 più in olto; ollo p.llo 421 di proprieto
proprietò , corte comune d'uso pubblico.

Attuolmente tole porlicello è utilizolo come occesso dol proprietorio dello
porticello confinonte, lo no 421 del s§.
luoghi rimonebbe oltrimenti intercluso.

, che per I'offuole configuroziorre dei

Per effetto di due tipi moppoli denuncioti in cotosto urbono col n" 202
dell'onno 1977 e no 277 del %/06/1978 furono registrote e riportote le voriozioni
concernenti lo coskulone dei fobbricoti distinti col n" di porticetlo U6, 868, 867, 94 e
423 che riguordorono le porticelle 423 e 425 unitomente olle porticelle 93 e94.

ln poriicolore sorvolondo su quello che non riguordò sostonziolmenfe ie
porticelle 423 e 425 siregistrorono le seguentivoriozioni (cfr.oll.3):- lo porlicello 47ilv frolonoto in 4B/o dimq. 189 e 423/b dimq.8ì;- lo poriicello 425 fv frolonoto in 4251o di mq. §8 e 425/b di mq.252:- le porticelle 423/b e 425/o, unitomente od oltre porticelle quoli lo 93/o e lo

94lo divennero corte comune di tutti i fqbbricoti 846, 868, 867, 94 e 423,
ossumendo il no di porticelto 93;- le porticelle 4231o e 425/b sono stqie occupote dollo costruzione di un
fobbricoto odibito o goroges ed honno qssunto in cotosto urbono il no di
porticello 423.

. Reloiivomente ollo porticello 425/o, ho inoltre rilevoto che presso il comune di
Atripoldo per effetto di un lipo difrozionomento foito dollo stesso comune, esso è stoiq
frozionoto in due porticelle coi numeri 1807 e lB0B cui è folto specifico riferimento nel
certificoto di deslinozione urbonislico, tole frolonomenlo è rilevobile ìn coiosto in
quonto riportoto su uno strolcio o porte incolloto olfoglio di moppo no 5 del comune di
Alripoldo.

Lo porticello lB07 è rimosto corle dei fobbricoli mentre lo lB0B è stoto
occupoto do uno strodo comunole previsto nello viobili'fò di piono e reolizotq
neii'onno ,l983. (cfr. oll. 4 e folo 4 e 5 oll.7).

Le voriozionidicuiinnonzi non sono oncoro siole registrote in cotoslo teneni per
cui non compoiono sulle informozioni del cerlificoto cotostole che è emonoto dollo
selone leneni.

Ancoro in ordine ollo porticello IBOZ ex 425o, vo sottolineoto che esso svolge
uno funzione di roccordo e di occesso per tutti i voni ienonei che fonno porte dei
fobbrlcolidi cui è corte, per cuisiè consolidoto fin dolle origini un sistemo di occessioni,
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Relaeione di consulenza tecnica

Loilo no'à- unitò immobiliore coslìtuito do locole sotlotetto ol piono 6o int. 1,

individuoto nel quddro A col numerg.,progressivo 6, censito in NCEU ol foglio 5 port'llo 
,

846/18, in Atripoldo. "
Lolto no 3- unitò immobilibre costi'tuilo do locole solloletto ol piono 6o int. ll,

individuoto nel quodro,A col numero progressivo 7, censito in NCEU ol foglio 5 port.tlo
846/28, in AtriPoldo.

Lofio no 4 - unitò immobiliore costiluilo do tocole soltotettò of piono 6o int. 12,

individuoio Àel quodio A col numero progressivo B, censilo in NCEU ol foglio 5 port.llo
846/», in AtriPoldo. 1

,""

Lofio no 5 - uniiò immobiliore cosiituito do tocole sottoletto o[ piono 6o int. '15,

individuoto Àel quodro A col numero progressivo 9, censito in NCEU ol foglio 5 port.llo
846/32, in AtriPoldo.

Lolto n" 6- unilo immobiliore costiluito do locole soilotetto of piono 60 int' 1,

individuoiò nel quodro A col numero progressivo lO, censito in NCEU ol foglio 5 port.llo
867/18, in Atripoldo.

Lotto rr.Z- unitò immobiliore costituito do locole sottotetto ol piono 6o inl. l,
individuoto Àel quodro A col numero progressivo I l, censilo in NCEU ol foglio 5 port.ll<:

94126, in Atripoldo.

Lotio no 8 - unitò immobiliore costituito do locole sottotetlo ol piono 6o int. 1,

individuàto nel quodro A col numero progressivo 12, censito in NCEU ol foglio 5 port'llo
94127, in AtriPoldo.

Lotto no 9 - unitò immobiliore costituilq do locole sottotetlo ol piono 6o int. l,
individuàtò nel quodro A col numero progressivo .l3, censito in NCEU ol foglio 5 porl.llo
?4/28, in AtriPotdo.

Lplbd-q- unitò immobiliore costituito dq locole sottotetto ol piono 6o int. '1,

individuàio nel quodro A col numero progressivo 14, censiio in NCEU ol foglio 5 porl.llo
?4129, in AtriPoldo.

Lotto no I I - unitò immobiliore costituito do locole sottotetlo ol piono éo int. l,
individuoto nel quodro A col numero progressivo 15. censito in NCEU ol foglio 5 port.llo
94/§, in AtriPoldo

Lotto no l2- unito immobiliore costituiio do locole sottotetto ol piono 6o int. i,
indivi.duoto nel quodro A col numero progressivo 'ì6, censito in NCEU ol foglio 5 port.llo
94/31, in Atripoldo.

Lofio no l3 - lollo dì teneno nel centro urbono di Atripoldo di mq. 45 in NCT ol
foglio 5 port.llo 854.

3.6 Determini il valore.. dei singoli lotti ....
3.6a Considerazìoni e criteri d.i stima
ll quesiio pos'to nello foliispecie riguordo lo determinozione del volore venole in

comune commercio di pozioni di edifici urboni condominioli o destinozione non
residenziole e di un lollo dileneno lo slesso in centro urbono.

ln virtù sio delle peculiorilò dei beni. sio delle finolitò cui è destinoto, lo
volutolone di questi vo eseguito con ìl meiodo di stimo sintetico-comporotivo che
consiste nel determinore ilvolòre di mercoto dell'immobile oggetto distimo, ottroveno
lo comporozione con immobili oventi onologhe corotteristiche e per i quoli siono

i r-:rr,!1. i
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.
occertobili i preal d[comprovendite recentiriferitlol metro quodroto quole porometro
Unitofio. , :^*-!: éì : . .i '-.;;.,..'.':.,.,:i.,,rr.!.jr',?Llì*rr.:r;irìr..,,iÌitìr:l:ìi+t .,i ]:

Essendo risoputci non ordlnorfi, un mercot";;;til" iirocori"on p*"ipuitò di
deposito così connessi e legoti ollg residenzo, mo pluttosto corente I mercoto di toli
locoli voluioti in funzione delle unitò immobilioridicuisono contesto o dipendenzo, si è
dovuto for riferimento oi:prezi di mercoto di unità immobiliori residenzioliosimilobili o
quelle uniiò residenzioli che compongono i condomini di cui i lolli ln questione fonnoporte. .,.

E' stoto quindi determinqto il più probobile valore dl mercoto degli
opportomenti che costituiscono i fobbricoti di cui toli unitò immobiliori fonno porte,
rogguogliondone il volore oi lotti oggeflo di stimo ottroveno l'uso di opportuni
porometriche obbionoin conto considerozionigenerolidimeriio e consistenzo.

Relotivomente ,ollo volutozione del lotto cosiituito dol teneno, è oltresì
opplicobile il criterio distimo sintetico-comporotlvo, che nello fottispecie consiste nello
ricerco di prezziodoperc'li sul mercoto relotivio beniossimilobilio quello oggetto dello
volutozione, oi fini di delerminore quello medio e odeguorlo ol bene oggetto di stimo
medionte I'uso di opportuni coefficienti che porlino in conto te peculiorilò effettive
dello stesso.

3.6b Conteggi estfinativi
Loito no I
ll lotto è porte di un fobbricoto i cui opportomenti honno un volore medio di

mercoto di€ 825,00/mq.
Tole prezo, per essere rogguoglioto ol locole in questione, vo ridolto di un 40%

in quonto lct superficie vendibile non è residenlole e di un ulieriore Woin quonto eso
è privo diprese diluce ed orio.

ll prezo o mq. del loffo no I è:
€/mq.825,00 x 0,60 x 0,80 = €/me.396,00

Essendo lo suo consistenzo netto vendibile dimq.13,00 (vediquodro A), il volore
di mercoto dellotto no 1 è:

€/mq. 396,00 x mq. 13,00 = € 5.148,00

Lottin"2-3-4e5
I lottisono porte di un fobbricoto i cuiopportomenti honno un volore medio di

mercolo dle 775,00/mq.
Tole prezo, per essere rogguoglioto oilocoliin questione, vo ridotlo di un 40%in

quonto lo superficie vendibile non è residenlole, di un 30% per lo notevole esiguitò di
misuro delle olteze medie delle soffitte e di un ulteriore 20%in quonto essisono privi di
prese diluce ed orio.

llpreno o mq.deilotti no 2-T 4 e 5 è:
€tmq,775,00 x 0,60 x0,7O x 0,80 = e/m1.260,00

ln virlù di ogni singolo consistenzo netto vendibile (vedi quodro A), il volore di
mercoto dei lotti no 2 - $ 4 e 5 è:

Lotto no 2......€/mq.260,A0 x mq. t5.00 = € 3.900,00
Lotto no 3 ...... €/mq. 260,W x mq.22,00 = € 5.720,00
Lotto no 4 ......€1mq.260.00 x mq. 20.00 = € 5.200,00
Lotto no 5 ...... €/mq. 260,00 x mq, 1 1,00 = C 2.960,00

Lotlin'6- 7-B-9- 10- I1 e l2
I loiti sono porte di due fobbricoti quosi ideniici i cui opportomenti honno un

volore medio di mercoto die 775,00/mq.
Tole prezzo, per essere rogguoglioto ol locole in questione, vo ridolto di vn 40%

in quonto lo superficie vendibile non è residenziole e di un 20% Éeq!1à contenulo oltezo
medio dello soffitto.

ll prezoo mq.dei lotti no 6-7 *8-9- l0- ll e 12è:
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€/mq. 775,@ x 0,60 x 0,80 = €/mq. 372,W
ln virtù dl ognl slngolo tvedi quodro A), il volore di

mercoto dei lotti n" 6- 7 -A -9 - l0- 1 I e 12è:
Lotto no 6 ...... €/mq.372,Wx mq.205,00 = € 76.260'00

Loito n9 7 ......e1mq.372,00x mq. 8,@ = € 2.976,00
Lotto n6 8 ...... €/mq .372,W x mq.8,00 = € 2.976,00
Lolto no 9 ...... €/mq. 372,@ x mq.8,@ = € 2.976,00 ,
Lotto-no 10 ..,. €lmq. 372,00x mq.8,00 = € 2,976,00'
Lotto no I 1..... €/mq. 372,W x mq. 8,00 = € 2'976'00
Lotto rl9 12 .... o/mq.372,W x mq.8,@ = € 2.976'00

Lotto no 13 j
A seW'rto di indàgini esperite in zono, visio to destinozione urbonislico del

teneno, ho determinoio,che per ieneni simili il preao di negoziozione è in medio di
n/mq. 52.00 che gio tiene conto dello ubicozione in zono centrole.

Attribuilo, ol coroltere residuole del bene un coefficiente di rogguoglio pori o
0,80, ol vincolo neiconfronli del comune di Atripoldo di cui ol prg. 3.2 che ne riduce
ogni oltro potenziolitò urbonistico un coefficiente dirogguoglio pori o 0,70, t preao a
mq. del lotto no l3 è:
€/ mq. 52,00 x 0,70 x 0,50 = elmq. 21,84

Essendo lo suo consistenzo netto vendibile dimq.45,00 {vediquodro A), it volore
dimercoto del lotto no l3 è:

€/mq. 21,84xmq. 45,fJ0 = € 982,80

3.6 3 Riepilogo per il Bando d'Asta

Lotto no I - locole deposito in Mercogliono ollo vlo Nozionole Tonetie numero
civico 11 (ex 2l ), ol piono intenoto, confinonte con goroge condominiole, in NCEU ollo
portito ,l403 foglio 14 p.llo 312152, dimq.l3.00.

Pretzo Base d'Asta € 5.148100

Lotto no 2 - locole sottotetto in Atripoldo ollo vio Cesinolicon ingresso ol civico
noì8, piono Vl" int. l, in NCEU ollo portito 594 foglio 5 p.llo 846/lB, di mq. .l5,00.

Pruzo Base d'Asta € 3.900,00

Lotto no 3 - locole sottoteito in Atripoldo ollo vio Cesinolicon ingresso ol civico
noi B, piono vr" int. ì I , in NCEU.onopcX§rtriJ,fli:ridffr, t2B, di mq.2,00.

Lotto no 4 - locole sottotelto in Atripoldo ollo vio Cesinoli con ingresso ol civico
nolB, piono Vlo int. 12, in NCEU ollo portito 594 fogtio 5 p.llo 846/29, dimq.20.00.

Prezzo Base d'Asta € 5.200,00

Lotto no 5 - locole sottotetto in Atripoldo ollo vìo Cesinoli con ingresso ol civico
norB, piono Vr" int. r5, in NcEU;,[ffii§;lint$o rroo846/32, dimq. rLPl

Lotto no 6 - locole sottotet.lo in Atripoldo ollo vio Cesinoli con ingresso ol civico
n"38, piono Vlo int. l, in NCEU ollo portito 594 foglio 5 p.llo 867118, di mq. 205,00.

Prezzo Base d'Ast a Q, 7 6.260100
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Lotto no"7 - locole sotlotetto in Atripoldo ollo vio Cesinolicon ingresso ol clvlco
no48, piono vt" int.8, in NCEU oflo portj'to 594 foglio 5 p.llo g4/26,di mq. g,00. .

P r ezzyilase d,Asta e Z.i)1 6,N

Lotto no 8 - locole sottoldtto in Atripoldo ollo vio Cesinollcon ingresso olclvico
no48, piono Vto int. 9, in NGEU oilo portito 594 fogtio 5 p.llo 94/27,ot mq. g,00.

Pruz,o Base drAst a € 2.97 6100

Lotto no 9 - locole sottoletto in Atripoldo ollo vio Cesinolicon ingresso ol civico
no48, piono vlo int. 10, in NCEU oilo portito 594 fogtio 5 p.ilo 94/2g,oi mq. g,ct0.

, Prezzo Base d'Asta €,2.976,00

Lotto no 10 -'locole sottotetto in Atripoldo ollo vio Cesinoli con ingresso olcivico no48, piono Vt" int. I l, in NCEU oilo portito 594 foglio 5 p.llo 94/29,oimq. é,00.\ Yrezzo Base d'Asta €2.976,00

Lotto no 11 - locole sotioietto in Atripoldo ollo vio Cesinoli con ingresso olcivico no48, piono Vro int. r2, in NCEU oilo portito 594 fogrio 5 p.ilo gLl§,ai mq. à.co.
P rezzo Base d'Ast a €. 2.97 6,N

Lotto no 12 - locole sotioletto in Atripcldo ollo vio Cesinoli con ingresso olcivico no48, piono Vto int. 13, in NCEU oilo portito s94 foglio 5 p.llo 94/31, dirq. a,cCI.
Prezzo Base d'Ast a € 2.97 6rA0

Lotto no l3 - lotto diteneno nel centro urbono diAtripoldo in prossimitò dellovio cesinoli, in NCT oilo portito 245r fogrio 5 port.lro Bs4, dimq.45.

Prezz,o Base d,Asta € 982,fi)
Conclusioni
Nel convincimento di over ben espletoto il mondoto conferitomi, rossegno lopresenie relozione, reslondo o disposizione per quolsiosi ulteriore chiqrimento dovessenecessitore.
Ad esso ollego no 9 documenli ed eloboroti che ne cosilluiscono porteintegronte, che sono diseguito elencoti:

Aiiegato n" 1 Stralcio delfoglio di mappa n. S di Atripalda NCT2 Stralcio delfogtio dimappa n" S di Atripalda NCEU3 Copia del tipo mappale n 2T7 del2gt}6tglg4 Planimetria dello stato difatto su base aerofotogrammetrica TAV. I5 Planimetrìe dei localiTAV. ll6 Certificato di destinazione urbanistica del teneno7 Foto deituoghi8 Visure ipotecarie agenzia SE.MAR.9 Verbalidisopralluogo

Avellino,28 aprile'02 IIC. T. U.
Francesco MASUCCI
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E destinata ai fabbricàii ie§ii uffici e studi

privati, bar e ristoranti, al commercfo al dettaglio e all'artigianato non inqutnante e

.i
non rumoroso.

Sono alnmesse, oltre alla manuteqq§ne ordinaria e stràordinaria, la

ristrutturazione editizia ,a parità delta volumetria preesistente e della superficie

utile lorda e, per i casi & seguito specificati,la ristrutturazione urbanistica.
L

per il risanamento e Ia iiqualificazione di aree degradate della zona 81, l'Ammini-

strazione Comunale può'adottare Piani di Recupero di iniziativa propria (art. 28 L-

457178),anche delegati ad altri soggetti pubblici, owero di iruziativa privata (art' 30

L. 457/75) owero Programmi lntegrati di lntervento che possono prevedere, oltre

alla manutenzione e alla ristrutturazign,g edìhzia" la ristrutturazione urbanistìca, con

esclusione degli edifici di valore architettonico-ambientale - anche se non vincolati

-, a parità di volume e di superficie utile lorda complessivi. I Piani di Recupero eio i

Programmi Integrati di Intervento di ristrutturazione urbanistica fissano g1i

allineamenti planimetrici e altimetrici dei fabbricati.

E' ammesso il cambio di destinazione d'uso delle residenze per Ie attività non

residenziali elencate nel primo comma, destinando al commercio, all'artigianato, a

bar e a ristoranti il solo piano terra e, al massimo, anche il solo primo piano.

E' victato il cambio della destinazione d'uso origrnaria degli edifici per lo

spettacolo.

I Piani di Recupero e/o i Programrni Integrati di Intervento devono prevedere i

seguenti parametri:

Hmax: mt 14 (4 piani f.t.) nel rispetto del D.lvl- LL.PP. 16.1.1996; Df e D5 entro

i lirniti di cui all'art. 9 punto 3 del D.I. n. 1444168;Dc:0,5Df.

Struntenti e.secutivi: per gli interventi di manutenzione, risanamento e

ristrutturazione edilizia: I.D.

per la ristrutturazione urbanistica: P. di R. e/o P.I.L

Ot4tSgt S
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STRALCIO DALL'ESTRATJu DEL FOCLIO DI MAPPA NO 5 DI.ATRIPALDA-' CATASTO TERRENI SCALA l:2000
PBIMA DELL'AGGTORNAMENTO NOVEMBRE 2001t

STRALCIO DALL'ESTRATTO DEL FOCLIO DI MAPPA N'5 DI ATRIPALDA
CATASTO TERRENI SCALA l:2000

DOPO L'AGC IORNAMENTO NOVEMBRE 2OO I
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t
ESTRATTO DEL FOGLIO DI MAPPA N" 5 DI ATRIPALDA

CATASTO FABBRICATI SCALA t:2000

' 

.t\,)\ \
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TAV. I 

"LANIMETRIA 
DELLO STATO DEI LUOGHI SU BASEAEROE.OTOW;DATI CATASTALI AGGIORNATI

rapp. l:1000

IL FABBRICATO I
clv. l8 PART.846

IL FABBRICATC
CIV. 48 PART. 94

\

i,,

IL FABBRICATO
CtV.38 PART. 86r

Jt"",-

LA PART. 854

I GARAGE CFIE HANNO OCCUPATO
LE PARTICELLE PIGNORATE

LE RESIDUE PARTI DELLE
PARI'ICELLE 423 E 425

RESIDL,IO DELLA PART. 425A
httu,,rLiveNtE rBoT

RESIDUO DELLA PART. 425a
ATTUALMENTE I8O8
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rOi'f Ì\i. 5 - SCÙRC|O DELLA PARTICELLA 1808 OCCUPATA DALLA
STRADA COfu1UNALE REALIZZATA NEL 1983

F,f,TO i\.i.5 ".LA PARTICELLA N" 8il
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Foro N' 1 - iL raeen,cATo lN il,te RcoclreNo ALLA vtA uAZioNALE ToRRETTE

FOTO N'2 - ITRE FABBRICATI IN ATRIPALDA SULLA VIA CESINALI

,§,{".ffi
,1 ì-T,r:,.;#' lt,'e.!i;È# I^'" r'

ltt lnr',
f§ t rl3

t.l

%s
I
e
I

\. lr l'rr;r,, ,,,, \l.\ili(ll I

,à-



Rel;rzit,r.' li, .1rr11J";r7.1 1, r1,.1 ALL,7

FOTO N' 3 - I GARAGES E LA CùRl-E COlvlUlif

FOTO N" 4 _ LA PORZIONE DELLA PARTICELLA 425 INDIVIDUATA
NEL T. tulAPPALE ALL. 3 PART. LLA 425la
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