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1.0 ORTOFOTO GOOGLE EARTH 

 
1.1 Ortofoto Posizione Google Earth  

 

 
 

                                      
Posizione                                

Nord Est 

41° 20’ 28.05” 14° 41’ 32.48” 
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1.2 Ortofoto Google Earth della Zona 

 

 
 
 
  

         (Ubicazione Bene oggetto di pignoramento) 
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2.0  DOCUMENTAZIONE CATASTALE 

 

2.1 Planimetria della Zona Foglio di Mappa N. 56 P.lla 946 del Comune di Morcone 
 

 
  

                 (Ubicazione Immobile oggetto di Pignoramento) 
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2.2   Particolare Inquadramento Mappale della Zona 
 

 
 

 
 
                     (Rappresentazione topografica della Zona)      
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2.3 Visura Catastale Immobile Foglio N. 56 P.lla N. 946 
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(Visura attuale reperita presso Agenzia Entrate Ufficio Provinciale del Territorio Benevento Catasto Fabbricati) 
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2.4 Visura Catastale Storica Immobile Foglio N. 56 P.lla N. 946  
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(Visura Storica reperita presso Agenzia Entrate Ufficio Provinciale del Territorio Benevento Catasto Fabbricati) 
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2.5 Visura Catastale Immobile Foglio N. 56 P.lla N. 946  
 
 

 
 
(Visura reperita presso Agenzia Entrate Ufficio Provinciale del Territorio Benevento Catasto Terreni) 
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2.6 Visura Storica Catasto Terreni Immobile Foglio N. 56 P.lla N. 946  
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2.7 Planimetria Unità Immobiliare Urbana Foglio N. 56 P.lla N. 946 
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(Planimetria corrente reperita presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale Territorio di Benevento Catasto Fabbricati) 
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2.8 Raffigurazione in planimetria delle difformità Catastali rilevate 
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3.0 ELABORATI GRAFICI BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO 

 

3.1 Planimetria Lotto Piano Terra   
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3.2 Rappresentazione Grafica Planimetria Unità Immobile Piano Terra   
 

 
(Planimetria dello stato di fatto dell’immobile) 
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3.3 Prospetto riepilogativo superficie con relativo computo superficie commerciale in rapporto ai 
coefficienti di merito 

 

Comune di Morcone (BN) Foglio N. 56; P.lla N. 946;   

Descrizione Super. Utile Super. 
Coperta 

Super. 
Scoperta 

Coefficien
ti Riduttivi 

Superficie 
Commerciale 

Ambienti Piano Terra       

Locale 1 m² 21.06     

Locale 2 m² 18.63        

Locale 3 m² 33.90     

Locale 4 m² 19.34       

Locale 5 m² 33.61       

Locale 6 m² 35.16       

Locale 7 m² 10.78       

Locale 8 m²   8.20     

Locale 9 m²   4.86     

Locale 10 m²   1.43     

Locale 11 m²   3.68     

Locale 12 m²   3.55     

Locale 13 m²   3.61     

A1 Vani o locali aventi funzione 
principale e accessori a diretto 
servizio dei principali  

 m² 230.50  1,00 m² 230.50 

F Aree scoperte o comunque 
assimilabili pertinenza esclusiva della 
UIU  

  m² 3765.00 0,10 m² 376.50 

TOTALE PARZIALE m² 197.81 m² 230.50 m² 3765.00  m² 607.00 

      

SUPERFICIE TOTALE m² 197.81 m²230.50 m² 3765.00  m² 607.00 

 

Tabella per il calcolo della superficie della unità censite nelle categorie:  

Ambienti Descrizione degli ambienti Coefficiente Moltiplicatore 

A1 Vani (o locali) aventi funzione principale nella specifica categoria 

e vani (o locali) accessori a diretto servizio dei principali se non 

appartenenti alle categorie C1 e C6. 

1,00 

F Aree scoperte o comunque assimilabili, pertinenza esclusiva della 

u.i.u. trattata. 

0,10 
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3.4 Tabella per il calcolo delle superficie delle unità censite nella seguente categorie catastali: 
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4.0   QUOTAZIONI IMMOBILIARI REPERITE 
 

4.1 Banca dati quotazioni Immobiliari Agenzia delle Entrate 
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4.2 Banca dati quotazioni Borsino Immobiliare 
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4.3 Banca dati quotazioni Immobiliari REQUOT 
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4.4   Valore Medio delle relative Quotazioni di cui innanzi 
 

Residenziali 

Agenzia  Valore Min €/m² Valore Max €/m² Valore Med. €/m² 

Agenzia delle Entrate  290,00 350,00 320,00 

Borsino immobiliare.it 229,00 358,00 293,50 

REquot 430,00 565,00 497,50 

Totale Valore medio preso in considerazione €/m² 370,00 

 
4.5 Coefficienti correttivi di merito da applicare al valore medio m² 

 
TABELLA ELENCO PARAMETRI MOLTIPLICATIVI E DEMOPLTIPLICATIVI    

UNITA’ IMMOBILIARE 

   Descrizione Descrizione Coef. 
a Tipologia Lussuoso 

Medio 

Economico 

1.15 
1.00 
0.90 

b Unità 

Immobiliare 

Libero 
Occupato di fatto 
Occupato 

1.00 
0.90 
0.85 

c Esposizione Panoramico 
Luminoso 
Poco luminoso 

1.10 
1.00 
0.95 

d Manutenzione Ottima 
Buona 
Sufficiente 
Da rinnovare 
Da ristrutturare 

1.15 
1.00 
0.97 
0.90 
0.75 

e Piano Attico 
Intermedio 
Ultimo 
Primo 
Terra  
Seminterrato 

1.05 
1.00 
0.97 
0.90 
0.85 
0.25 

f  

Riscaldamento 

Riscaldamento autonomo 
Riscaldamento centralizzato 
Senza riscaldamento 

1.025 
1.00 
0.95 

g  
Servizi 

Tripli o doppi servizi 
Mono servizio bicam. o tricam 
Servizi esterni comuni 

1.05 
1.05 
0.75 

h  
Balconi 

Doppi o più balconi o terrazzo a livello 
Un balcone 
Nessun Balcone 

1.10 
1.05 
0.90 

 

FABBRICATO 
 Descrizione Descrizione Coef. 
I  

Con ascensore 
Piano terra 
Piano primo 
Piani intermedi 
Piani superiori 

0.85 
0.90 
1.00 
1.10 

  
Senza ascensore 

Piano terra 
Primo piano 
Piani intermedi 
Piani superiori 

1.10 
1.00 
0.90 
0.80 

l  
Servizi esterni 

Con giardino 
Con cortile porticato 
Con cortile 

1.05 
1.00 
0.95 

m Custodia Con portiere 
Senza portiere 

1.03 
0.97 

n Ubicazione Vicino collegamenti 
No collegamenti 

1.10 
0.95 

o  
Rifiniture 

Di pregio 
Buone 
Mediocri 
Scarse 

1.10 
1.00 
0.95 
0.85 

p  
Estetica 

Buona 
Media 
Pessima 

1.10 
1.00 
0.90 

q  
Vetustà 

Meno di anni 10 
Tra i 10 e 40 anni 
Oltre 40 anni 

1.20 
1.00 
0.95 

 
 
 

 

                                                                                                                                                                             

4.6 Adeguamento e Revisione del Valore di Stima del Lotto 

A tale valore, saranno effettuate ed apportate le dovute correzioni di stima secondo i coefficienti e i 

parametri innanzi elencati per cui si ha:  

(Lotto N. 1 Corpo (“A”) Locale per Arti e Mestiere Foglio n. 56; P.lla n. 946  

€ 370,00 x 1.00 x 0.90 x 1.00 x 0.97 x 0.85 x 0.95 x 1.05 x 0.90 x 0.95 x 0.97 x 0.95 x 0.95 x 1.00 x 1.00 = Vmeff 204,99 

€/m² in c.t. 205,00 €/m² 
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5.0   ELABORATI AUTORIZZATIVI REPERITI PRESSO UFFICIO 

TECNICO DI MORCONE (BN) 

 

5.1   Richiesta Permesso di Costruire 
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5.2   Permesso di Costruire N. 01 del 11.01.2006 
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5.3   Elaborati Grafici Permesso di Costruire N. 01 del 11.01.2006 
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5.4   DIA in Variante Prot. 10113/06 del 03.10.2006 
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5.5   Grafici DIA in variante Prot. 10113/06 del 03.10.2006 
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6.0   CORREDO FOTOGRAFICO UNITA’ IMMOBILIARI  

 
6.1 Rappresentazione Fotografica Esterna al Complesso Immobiliare 
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6.2 Rappresentazione Fotografica Interna Unità Immobiliare  
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7.0 ATTESTATO DESTINAZIONE URBANISTICA 

 
 7.1 Stralcio Planimetrico ove ricade l’immobile 
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7.2 Copia Certificato Destinazione Urbanistica 
 

  

CITTA' DI MORCONE 
PROVINCIA DI BENEVENTO 

SETTORE TECNICO - VIGILANZA 
Ufficio Tecnico - Tel.(+39) 0824 955426 - MAIL: protocollo@comune.morcone.bn.it - PEC: proto-

collo.morcone.bn@asmepec.it 
  

Certificato di Destinazione Urbanistica 
  

IL RESPONSABILE 
  

Visto: 

- la legge n. 47 del 28/02/1985, art. 18 e successive modifiche ed integrazioni; 

- la legge n. 327/01; 

- gli atti di Ufficio; 

CERTIFICA 
  

che le particelle oggetto della richiesta sono classificate, secondo il vigente P.R.G. del Comune di 

Morcone, come di seguito: 

  
 Zonizzazioni: 
  Foglio   Part.  Sup. catast. mq    %    Codice Zona  Descrizione 

00056 00946 3995,00    

 per 3995,00 100,00 D1 D1-Aree per attrezzature produttive artigianali o indu-

striali e relativi servizi 

 

Zona D1 - Zone Industriali e Artigianali 

 

Le zone industriali artigianali sono destinate all'insediamento di edifici e attrezzature per l'industria. 

Oltre tali opere è consentita l'installazione eventuale di laboratori di ricerca e di analisi, magazzini, 

rimesse, locali per il commercio ed esposizione, locali per ufficio, attrezzature di natura   ricreativa 

e sociale al servizio degli addetti, nonché l'edificio di abitazione necessario al personale di servizio 

e di manutenzione, o per I ‘artigiano titolare dell'azienda. 

Le superfici utili delle abitazioni del personale addetto ai servi anzidetti non dovranno superare i 

mq. 110 di superficie netta abitabile ed è consentita una sola abitazione per ogni insediamento   pro-

duttivo; il volume residenziale dovrà costituire corpo unico o strettamente collegato con 1a parte 

produttiva. 

In tali zone sono vietati gli insediamenti di industrie inquinanti o comunque nocive di qualsiasi ge-

nere e natura. 

Non sono consentiti in ogni caso scarichi di fognatura o canali senza la preventiva depurazione se-

condo la normativa necessaria che sarà disposta nell'occasione dall'ufficiale sanitario, tenuto conto 

delle leggi e dei regolamenti igienico-sanitari vigenti. 
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In tali zone il piano si attua per intervento urbanistico diretto, in quanto già operante il P.I.P., adot-

tato dal Comune di Morcone con delibera di Consiglio Comunale n° 107 del 09/11/1978 ed appro-

vato dalla Regione Campania con delibera di Giunta n. 10554 del 23/11/1979, con parziali modifi-

che ed integrazioni. 

Eventuali richieste di concessione edilizie possono essere rilasciate nelle more di approvazione defi-

nitiva del P.R.G., valendo la normativa di cui al suddetto P.I.P. approvato ed in considerazione che 

le prescrizioni seguenti non modificano sostanzialmente il P.I.P. medesimo e relativa zonizzazione. 

Si stabilisce, ai soli fini dell'approvazione degli indici, di differenziare la zona cosiddetta "artigia-

nale" dalla zona "industriale" fermo restando la destinazione urbanistica di Piano per Insediamenti 

Produttivi (P.I.P.) per tutta la zonizzazione interessata. 

 

 Gli indici urbanistici di pertinenza sono: 

 

A) "Zona industriale" 

If = indice di fabbricabilità fondiaria   mc/mq  3.00 

Ic = rapporto di copertura    mq/mq (2/3)  0.66 

Np = numero piani fuori terra    n°  2 

H  = altezza massima in metri   mt.   10.00 

Dc = distacco minimo dai confini   mt.  6.00 

De = distacco minimo da edifici   mt.  12.00 

Ds = distacco minimo dalle strade:   mt.  20.00 

     a) dalla strada Provinciale e dalle 

 strade comunali Cupa e taverna vecchia  mt.  20.00 

     b) dalle strade interne di Piano   mt.  10.00 

Sm = superficie minima del lotto   mq.  3.000 

Parcheggio interno     5 mq/100 mc. 

Parcheggio esterno (pubblico)   2 mq/100 mc. 

Piantagione arborea di alberi d’alto fusto  1 pianta/300 mc. 

Verde privato      10 mq/100 mc. 

Non sono ammessi corpi murari ciechi a confine. 

Ammessi volumi tecnici; sono da considerarsi volumi tecnici, cioè volumi passivi: il volume di sot-

totetto chiaramente non utilizzabile e comunque senza luci; i volumi nel sottosuolo, interrati o par-

zialmente interrati (cioè incassati nel terreno per 3/4 dello sviluppo perimetrale e, in verticale, con 

limite di mt. 1,20 del primo solaio di calpestio dal livello di terra così come realmente sistemato a 

completamento dei lavori). 

Gli scarichi fognari sono immessi nella fognatura comunale solo dopo decantazione in apposita 

fossa biologica da installare a cura e spesa del concessionario; tale fossa di decantazione dovrà 

avere caratteristiche idonee e capacità rapportate al tipo di attività produttiva intrapresa ed al grado 

di "inquinamento" prodotto. 

Le aree anzidette potranno disporre di specifiche zone di servizio, direttamente accorpate al lotto 

principale. 

Dette zone di servizio, destinate esclusivamente al deposito di materiale di lavorazione (in arrivo o 

in partenza) ed ai relativi spazi di manovra, saranno opportunamente pavimentate e delimitate da 

cortine di verde o comunque recintate. 

 

B) Zona "artigianale" 

If = indice di fabbricabilità fondiaria   mc/mq  3.00 

Ic = rapporto di copertura    mq/mq /2/3) 0.66 
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Np = numero piani fuori terra    n°  2 

H  = altezza massima in metri   mt.  7.00 

Dc = distacco minimo dai confini   mt.  5.00 

De = distacco minimo edifici    mt.  10.00 

Ds = distacco minimo dalle strade: 

     a) dal limite di proprietà verso la 

        strada provinciale, corrispondenti 

        ad oltre mt. 15 dalla provinciale stessa        mt.  10.00 

     b) dalle strade interne di Piano   mt.  7.00 

Sm = superficie minima del lotto   mq.  800 

Parcheggio interno     3 mq./100 mc. 

Piantagione arborea di alberi di alto fusto  1 pianta / 500 mc. 

Verde privato      2 mq./100 mc. 

Sono ammesse costruzioni in aderenza, data la particolare conformazione dei lotti, aventi la lar-

ghezza di mt. 16, la costruzione in aderenza e di fatto "obbligatorietà" ed il lato di confine sul quale 

la costruzione dovrà poggiare è stabilita dall'U.T.C.; è fatto divieto in ogni caso di costruire in ade-

renza su più di un lato. 

Ammessi volumi tecnici; sono da considerarsi volumi tecnici, cioè volumi passivi: il volume di sot-

totetto chiaramente non utilizzabile e comunque senza luci; i volumi nel sottosuolo, interrati o par-

zialmente interrati (cioè incassati nel terreno per 3/4 dello sviluppo perimetrale e, ln verticale, con 

limite di 1,20 del primo solaio di calpestio del livello di terra così come realmente sistemato a com-

pletamento dei lavori). 

Gli scarichi fognari sono immessi nella fognatura comunale solo dopo decantazione in apposita 

fossa biologica da installare a cura e spesa del concessionario; tale fossa di decantazione dovrà 

avere caratteristiche idonee e capacità rapportate al tipo di attivi produttiva intrapresa ed al grado di 

"inquinamento" prodotto. 

Non è consentito accedere ai lotti di terreno, con passi carrabili e pedonali, direttamente dalla strada 

provinciale "Morcone Cuffiano" e dalla strada Comunale "Taverna Vecchia"; sono consenti accessi 

pedonali dalle altre due strade comunali di Piano; l'accesso ai Iotti avviene esclusivamente dal piaz-

zale centrale dell'area denominata "artigianale"; può derogarsi a tale norme solo per l'accesso agli 

edifici per impianti tecnologici (cabina ENEL, SIP, ecc.), per consentire agli Enti interessati il con-

trollo e la manutenzione degli impianti relativi. 

 

 

  

                                     SI CERTIFICA INOLTRE 
 

    Per quanto attiene al rischio frane, si rimanda all’apposita cartografia redatta dall’autorità di bacino 

dei fiumi liri-garigliano e volturno, competente per la zona in esame. 

 

    Vengono fatti salvi eventuali vincoli di natura paesaggistica, istituiti “ope legis” a norma dell’art. 

142 del D. lgv.n. 42/2004.  

 

 

    Si rilascia, a richiesta di parte, per gli usi consentiti dalla legge. 

 

    Morcone,  
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8.0 ISPEZIONE IPOTECARIE TELEMATICHE AGGIORNATE 

 
 8.1 Nota N. 7394 del 08/08/1991 
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8.2 Nota N. 12268 del 18/12/1998 
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8.3 Nota N. 14970 del 17/10/2006 
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8.4 Nota N. 17998 del 14/12/2006 
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8.5 Nota N. 18469 del 14/12/2007 
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8.6 Nota N. 13281 del 12/12/2022 
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9.0 SITUAZIONE DI LOCAZIONE 

 
 9.1 Copia Contratto di Fitto reperito presso Agenzia delle Entrate 
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9.3 Attestato Ufficio Tributi Comune di Morcone 
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Il presente elaborato, salvo errori involontari od omissioni, fa parte integrante della Perizia Estimativa 

inerente Unità Immobiliari ubicata nel Comune di Morcone (BN) alla Contrada Piana, identificata presso 

l’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale Territorio di Benevento Comune Censuario Morcone (BN), Catasto 

Fabbricati, Foglio N. 56, P.lla N. 946. 

Si ringrazia il Pregiatissimo ed Ill.mo G.E. Dott. Michele Monteleone per l’affidamento nonché fiducia 

accordata. 

Benevento 02/01/2024 

                                                                                                                      L’Esperto CTU 
                                                                                                             Geom. Umberto AFFUSTO 

                                                                                                                 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




