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VERBALE DI SOPRALLUOGO DEL 25.03.2024. 

L’anno 2024, il giorno 25 del mese di marzo, alle ore 15.30 circa, hanno avuto inizio le operazioni di accesso 

presso l’immobile staggito, di cui alla procedura esecutiva immobiliare R.G.E. n. 128/2023 del Tribunale di 

Avellino siti nel Comune di Rotondi (AV), indentificato in N.C.E.U. al fg. 1, p.lla 557, sub 12, cl 2, vani 6,5, piano T, 

int. 8, scala B, per la proprietà nella misura del 100% del debitore esecutato. Sono presenti presso i cespiti 

pignorati l’ Arch. Giuseppe Di Giacomo, in qualità di stimatore dell’immobile pignorato, che in questa sede, sulla 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



�

�

3�

�

�

scorta delle prime verifiche effettuate documentalmente presso il Comune di Rotondi in data 18.03.2024, interviene 

per coadiuvare il custode giudiziario Avv. Carmela Festa, anch’esso presente all’accesso. Il custode rammenta, 

preliminarmente, di aver inviato al debitore comunicazione del 13.03.2024 e notificato il provvedimento di nomina 

del G.E., entrambi restituiti al mittente per irreperibilità del debitore destinatario (giusti allegati) all’indirizzo 

risultante dal certificato di residenza del 06.03.2024 (all.to), nonché all’indirizzo del bene pignorato riportato in 

atti. Si procede quindi alla notifica ai sensi dell’art. 143 c.p.c.  Sul posto, presso il quale è stato appurato il civico – 

S.S. Appia n. 75 - in cui è ubicato il bene pignorato, non è stato possibile accedere all’immobile interessato, giacché 

esso risulta parte di un fabbricato articolato in più corpi, intercluso da un cancello, ed il citofono ivi allocato non 

risulta recare alcun nominativo degli abitanti. Dopo aver ripetutamente provato a citofonare, nessuno ha risposto. 

Dall’esterno si è constatato che il corpo di fabbrica ove è sito l’appartamento oggetto di esecuzione risulta 

fatiscente, privo di infissi, in totale stato di degrado ed abbandono. Il corpo di fabbrica adiacente, risulta invece 

abitato, in quanto si è notata, su una terrazza, della biancheria stesa ed un balcone aperto; nel cortile inoltre erano 

parcate due auto, come da foto allegate. Tanto premesso, al fine di consentire l’accesso al compendio pignorato, si 

chiede al G.E. di Voler disporre ed autorizzare il custode e lo stimatore ad avvalersi dell’ausilio della forza 

pubblica ex art. 68 c.p.c. e 14 Ord. Giudiziario, secondo cui il Giudice può sempre richiedere l’assistenza della 

forza pubblica e può prescrivere tutto ciò che è necessario per il sicuro e ordinato compimento degli atti ai quali 

procede. (firmato il ctu arch. Giuseppe Di Giacomo; il custode giudiziario avv. Carmela Festa). 

(Allegato 4 – Verbale di Sopralluogo del 25.03.2024) 
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VERBALE DI SOPRALLUOGO DEL 22.04.2024. 

L’anno 2024 il giorno 22 del mese di aprile, alle ore 15.30, si esegue, con l’assistenza della Forza pubblica in virtù 

di ordinanza del G.E. del 29.03.2024, il secondo accesso presso gli immobili staggiti di cui alla proceduta esecutiva 

immobiliare R.G.E. n. 128/2023 del Tribunale di Avellino siti nel comune di Rotondi (AV) alla via identificati al 

N.C.E.U. al: 

9� Foglio 1, p.lla 557, sub 12, piano T, int. 8, scala B, 

per la proprietà nella misura del 100% del debitore esecutato sig.ra Di natale Patrizia (C.F. 

DNTPRZ55L61F839C). 

Sono presenti presso i cespiti pignorati, di cui alla procedura esecutiva immobiliare del Tribunale di Avellino 

R.G.E. n. 128/2023, 

9� Il sig. avv. D’Onofrio Antonio (cell. 3279222810), identificato dietro esibizione di documento di 

riconoscimento: C.I. n. CA81822FQ, rilasciata dal Comune di Arpaia (BN) in data 11.12.2019 con scadenza 

24.09.2030, in qualità di amm.re della soc. costruttrice del fabbricato in cui è sito il bene staggito – 

Immoholding S.r.l. P.I. 01558090625 – che si dichiara proprietaria di appartamenti siti nel fabbricato stesso 
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e che ha aperto il cancello che circonda detto fabbricato consentendo l’accesso all’area e quindi al bene 

pignorato; 

9� Il Sostituto Commissario di P.S. dr.ssa Bernardo Rita ed il vice sovraintendente Izzo Michele; 

9� Arch. Giuseppe di Giacomo, in qualità di stimatore degli immobili pignorati che in questa sede, sulla scorta 

delle prime verifiche effettuate, interviene per coadiuvare il custode nel presente sopralluogo nonché per 

effettuare le attività di propria competenza propedeutiche alla redazione del proprio elaborato peritale; 

9� E l’avv. Carmela Festa, quale custode giudiziario dei beni pignorati di cui alla procedura esecutiva R.G.E. 

N. 128/2023. 

Il custode preliminarmente prende atto della assenza del debitore esecutato. 

I presenti procedono ad una ricognizione degli immobili staggiti, in ottemperanza a quanto disposto dal GE 

nell’ordinanza del 03/03/2024, per la cui descrizione analitica ci si riporta alla redigenda consulenza tecnica 

d’ufficio che sarà depositata dal predetto esperto arch. Giuseppe Di Giacomo. 

Si prende atto che l’immobile identificato dal foglio 1, p.lla 557, sub 12, piano T, int. 8, scala B, si presenta nello 

stato e nelle condizioni che seguono: 

l’appartamento è parte di un complesso immobiliare avente forma di croce, con la scala nel nucleo centrale, di cui 

una sola ala risulta completa ed abitata da terzi, l’immobile oggetto di procedura espropriativa è ubicato al piano 

rialzato di detto complesso, nella parte retrostante rispetto alla strada Statale Appia. Le scale di accesso all’area 

dove doveva essere allocato il portone erano in marmo, in cattive condizioni, non esiste il portone di ingresso. Su 

ogni pianerottolo della palazzina, che conta 3 livelli fuori terra, affacciano 4 appartamenti, tutti allo stato grezzo, 

privi di intonaci, porte di ingresso, infissi interni ed esterni, pavimenti ed impianti; risultano giacenti sul posto 

residui edili. 

L’appartamento, come riportato nella planimetria catastale, privo si ribadisce di porta di ingresso ed infissi, è 

composto da n. 5 vani e qualche disimpegno, altre ad un terrazzo sul lato sx ed un balcone sul lato dx. 

L’intero immobile presenta seri danni sia da atti vandalici che da deterioramenti dovuti ad incuria ed abbandono; 

una parete cieca, confinante con la strada di penetrazione retrostante, appare vandalizzata, presentando un varco 

aperto nella muratura esterna. 

L’intera verticale in cui è sito l’immobile staggito appare nelle medesima condizioni di quello pignorato. 

Il custode, preso atto dello stabile e della impossibilità di interclusione, sussistendo esclusivamente il cancello che 

delimita l’intero fabbricato, comunica che nei giorni preventivamente concordati per gli accessi, avviserà l’Avv. 

D’Onofrio Antonio affinché consenta l’accesso all’area in questione con l’apertura del cancello, al fine di 

consentire la visita ai beni staggiti stessi. Il custode specifica, infine, che al debitore è fatto divieto di dare in 

locazione gli immobili pignorati se non è autorizzato dal giudice dell’esecuzione e/o di sottoscrivere qualsiasi altra 

scrittura che abbia per oggetto la concessione di qualsiasi diritto sui beni pignorati in favore di terzi.  

Lo scrivente custode significa ai presenti che effettuerà, previa semplice richiesta, degli accessi periodici al fine di 

verificare se la situazione di  fatto in cui versano gli immobili sia, nelle more, mutata e nello specifico se sono stati 

violati gli obblighi di conservazione e tutela degli stessi nonché tutti gli altri obblighi incombenti in capo al 

proprietario/debitore e eventuali occupanti. Alle ore non avendo le parti null’altro da dichiarare si chiude il 
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presente verbale che viene letto, confermato e sottoscritto. Del che è verbale. (Seguono firme: avv. Antonio 

D’Onofrio, Sostituto commissario della P.S. dr. Bernardo Rita, vice sovrintendente Michele Izzo, avv. Carmela 

Festa, arch. Giuseppe Di Giacomo).  

 (Allegato 5 – Verbale di Sopralluogo del 22.04.2024) 
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(Allegato n. 14 – Atto di compravendita del debitore esecutato) 
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� '������� ;1�  � �� ?(� ��
�� ����� ��+���1� �4�� ���
�.����� 
�� ��+�������� “7) 
in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto 
del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la 
verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza 
della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in 
sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della 
istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino 
nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero 
dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il 
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, 
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del 
debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;9) l’informazione sull’importo 
annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il 
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni 
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.” 
�
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“Lavori di ammodernamento ed adeguamento funzionale della residenza turistico-alberghiera sita nel Comune di 
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(vedasi  Allegati  I� da 6.1 a 6.7 ed  Allegati I�da 7.1 a 7.3) 
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APPARTAMENTO SITO AL PIANO TERRA (RIALZATO) 

Destinazione Superficie  
(mq) 

% Superficie ragguagliata 
 (mq) 

)�..������ ��1�2� �""R� ��1�2�
&������ ��1� � /� ��1� �
��
��+�.��� ;1�"� /� ;1�"�
-�����#� ��1#"� /� ��1#"�
N�&���� ;1#�� /� ;1#��
N�&���� 31 �� /� 31 ��
-������� �;13"� /� �;13"�
-������� �?1""� /� �?1""�
)�+��������,���������+�
��������++���������� 100,36 � 100,36 
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Valutazione complessiva del bene 

���������
���������+�O�+���������%���������%����������������

&���,,	��),�&J	�	),���)	&J	�	���
��,���)	&J	�

��-D�	�*���� ��-D�	�*�T� -D,,D����&D�

$��

����:����������������.�
�����
��%�
�� "1 "� �1�"� �1""�

$��

����:�������.4������..��.�
���� "1 "� �1�"� �1""�

)�������:�������
���� "1 "� �1�"� �1""�

)��������
��%���%��������� "1>"� �1""� "1>"�

��������
���������
+�
�
����� "1;"� �1�"� �1""�

)��������
��%���%��+������������������ "1>"� �1""� "1>"�

%���
�:� "1;"� �1""� "1 "�

&��������
���4��
����������� "1;"� �1�"� �1""�

����.������ "1 "� �1�"� "1?"�

&��������
���4���������� "1 "� �1�"� �1"2�

)���������������
�������+������ "1;"� �1�"� 9�

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



�

�

� �

�

�

�
$��� ��� 
��������� %������%����������������..��������+�.���������� 
�� ���:� ������������ ��� %����������������1� ����
��

�����+��

�����6����������������������+�A��

����%������������������������%�����
����������������������+��%����

���� ��� %��������� �� ��� ���+������� �

������� �4�� ��� %������� �%%��.�� ��� �����
����� �������1� ��� �����
����� ���

�.��.����
�1������������1�+�����������������������������������$���������������6��
���%�����������.��������������

���������
�����I�+����5����:��������������..�����������
��I���
�.����..���.��������������
�����
�����+�������������

���������� ��� +�����+��� +��� ���+���
����� �������1� �

��� �����

����� ��� �������� ������%�� ������������ ������� ���

����������� ��%��������� ���+��%��������������� �������������
���4�1� ������
��4������
����
��4�1� �����.4�������������


������1� +�A� ��������
�� ��� �������%�� .����
��� 
��� +�O� +��������� %������ ��� �������� ���� ����� 
��

��� ������

+������������H1���%������
�����������6���������������������������1���������H�+�

��������
�����������������4����������

H���+���������
+��.����
������

����������������������

)�����������4������
����++��������������
�����
+��������+�������������������������6���������������������
�������������%��

����������������
���������%������

��������������������+������
���������%���������������������5����:��������������

�������1�����5����.��������������U�����
���4�����������
��6��
���
���
�%�������������
��������������+��%���1����+��

��

���4���������.�����������������������������������6�������������%������������
+�
���+�������%����
�������

-�� ���������
����� ���� ������� ��� �������� 
�� �������� ��������� ���� ��� ��.���� �
������%�� ��� +������������ ��� 
�����

��������� �� ���� ����� 
���� 
����� ����������� ����.���� +��

�� �+�������� ���� 
������� �� +��

�� �.��
��� ������������ ������1�

���������� ������������ 
���5���������� ������ ������ �������� �� ����5�������� ���� 
������� ��.��� ��������� �� ��
����
�����

�������%��������� ������������������������
����������5������� ���6��
������H�
�����+�

��������������������������������

������������%���������
��������

����5����.������������������������H���
��������4����.���������������
��H� ��.�
���������%������ ��� ��..���������
�����

������+�+���
�������������������
�.���
��
����.�
��������
�
���
����������
��������������������������:�������������

�������%��� )����� ��
�� ���� ����� ����%���� �� ������� ������ ����5��
����� ������ ���������
���4�� �
����
��4�1� ������
��4�1�

�������.��4�� �� +�������%�� ����5��������� ��� 6��
�����1� �� +������ ���� 
����
������� ��� +�O� +��������� %������ ������

�������������������6��������
��+�A� �����
�������� ���� ��@�>""1""��� ��@�;2"1""1����
��������� ����
��������������
�����


��������
��������������1�����������
����+�
�
����1����
����������������������������.���������
������������++�����������

����������1���������.���������������

-5�.��
��� ���� ,���������� +��� ��� ��+���.��� ��� ����������� '���������(1� +��� ��� %���
�:� �� +��� ��� 
���� ��� 6��
������ ��

������������+�����+��

���4��%���������2�"1""���������;�"1""����������6��&��
������������+����������������������

���.�������� ���������1� �� +��

�� +��� ��������� ��� 6��
��� .�����1� ���
��������� ��� �������� +�..������%�� ��
��������

����5�

��
����������������������1����4�����6�����������������
+�
�
�������.�����������1����+�
�
�������
+��������������1�

���%���
�:���������1�����������4����
+���4��������%������H�+������@�>321""�����6������������������������

�1�����.���


+�
��������������������
���������������������

)��+�A�+�������������������
�.������%�����
�������������������������

DETERMINAZIONE DEL PREZZO MEDIO AL METRO QUADRATO DEL FABBRICATO 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



�

�

�?�

�

�

&������������������+��

������������
���������������.��������������1�����4K���������
�����
����������������%�����
�������


+������

��������
������������������1�+������������������������
����
��������������������.��������

��� �.��
�������,����������I�D

��%�������%�������������������7����������Q����
�����������������9���
���
����

�"�#�I��������� '��(� ��
���� 
����������&��+�

�G� ����.����� �����
����� ��%����� �������G� 
����� ��� ���
��%�
������

�������G�+��

��@�2;"1""�L�@�;�"1""��%������
�������@�>321""G�

��� ����%�
����� ���� +��

�� ��.��� ��������� ������ �.��
��� ������������ ��� �������� '��(� �� 
���� ���������� +��� �����


�������+��

��������������������@�2""�L� ""�����6G��%������
�������@�> "1""��

)����
�������+��

�����������������6�����������������@�>321""��

(Allegato n. 16  I�Agenzia del Territorio: Banca Dati OMI – 1° sem.  2023) 

(Allegato n. 17 I� Agenzia del Territorio: Banca Dati OMI – media  anni 2019 ÷2023) 
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o� Tav. 1   Planimetrie di inquadramento con ortofoto e aerofotogrammetria; 
o� Tav. 2  Rilievo fotografico dello stato dei luoghi e planimetria con coni ottici; 
o� Tav. 3   Planimetria dello stato dei luoghi redatta dal CTU; 
o� Tav. 4  Sovrapposizione della planimetria dello stato dei luoghi e della planimetria catastale.  
�
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Allegato n. 1 – Decreto di Conferimento incarico all’esperto stimatore; 
Allegato n. 2 – 15837366s - Accettazione incarico mandato giuramento; 
Allegato n. 3 – 24875584s – Decreto di fissazione udienza; 
Allegato n. 4 – Verbale di Sopralluogo del 25.03.2024; 
Allegato n. 5 – Verbale di Sopralluogo del 22.04.2024; 
Allegato n. 6.1 – C.E. n. 19/1981; 
Allegato n. 6.2 – C.E. in variante 33/1981; 
Allegato n. 6.3 – Condono Edilizio Prot. 1649 del 31.03.1987; 
Allegato n. 6.4 – C.E. n. 746 del 16.02.1991 e C.E. n. 10/1991; 
Allegato n. 6.5 – Agibilità Prot. 2988 del 06.06.1991; 
Allegato n. 6.6 – D.I.A. Prot. 4950 del 14.08.1997; 
Allegato n. 6.7 – D.I.A. Prot. 4950 del 15.05.2001; 
Allegato n. 7.1 – Deposito Genio Civile di Avellino; 
Allegato n. 7.2 – Relazione Strutture Ultimate; 
Allegato n. 7.3 – Certificato di Collaudo; 
Allegato n. 8 – Certificazione Notarile sostitutiva; 
Allegato n. 9 – Estratto Catastale Attuale e Storico; 
Allegato n. 10 – Accertamento proprietà ed Elaborato Planimetrico; 
Allegato n. 11 – Certificato Stato di famiglia e anagrafico; 
Allegato n. 12 – Foglio di mappa catastale; 
Allegato n. 13 – Planimetria Catastale; 
Allegato n. 14 – Atto di compravendita del debitore esecutato; 
Allegato n. 15 – Agenzia del Territorio: Banca Dati OMI – 1° sem.  2023; 
Allegato n. 16 – Agenzia del Territorio: Banca Dati OMI – media anni 2019 ÷2023; 
Allegato n. 17 – Richiesta documentazione al Comune del ctu. 
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