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1. Svolgimento delle operazioni peritali 
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2. Risposte ai quesiti 
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Difformità formali (dati indicati nell’atto di pignoramento diversi da quelli agli atti 

del catasto alla data del pignoramento): No 

Difformità sostanziali (difformità della situazione di fatto rispetto alla planimetria di 

cui ai dati di identificazione catastale): Si - si rimanda al paragrafo 2.6 - Regolarità 

edilizia ed urbanistica pag. 45 

 

Confini:  

L’appartamento confina a Nord-Ovest con area condominiale, a Nord-Est con scale 

condominiali ed altra proprietà, a Sud-Est con il viale Colli Aminei e a Sud-Ovest con 

area scoperta pertinenziale; 

la cantinola confina su due lati con l’area comune, per un lato con altra cantinola di 

proprietà aliena e per il quarto lato con l’area esterna condominiale. 

 

  

Napoli - Viale Colli Aminei - individuazione del bene staggito 
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Napoli - Viale Colli Aminei - individuazione del bene staggito 
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Coni ottici - Pianta piano terra - appartamento 
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FOTO 28 -  Le scale condominiali che conducono al piano seminterrato 
 
 

 
Coni ottici - Pianta piano seminterrato - cantinola 
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Ai fini della determinazione delle superfici commerciali il sottoscritto precisa che 

prende in considerazione solo le superfici legittime. 

(cfr. Par. 2.6 Regolarità edilizia ed urbanistica dei beni pignorati pag. 45 ) 

 

 

Superficie commerciale Lotto Unico: 

Abitazione   
Superficie lorda (coeff. 1)  

mq 146,59 mq 146,59 

Balcone b1 
fino a 25mq coeff. 0.30 
oltre i 25mq coeff. 0.10 

  
 

Balcone b2 
fino a 25mq coeff. 0.30 
oltre i 25mq coeff. 0.10 

mq  4,00  
mq 1,20 
 

Area scoperta esterna –  
Pertinenza esclusiva di ornamento coeff. 0.10 

mq 90,00 mq 9,00 

Cantinola 
Pertinenza dell’abitazione non direttamente collegata ai vani 
principali  coeff. 0.258 

mq  8,08  
mq 4,04 
 

Superficie commerciale  mq 160,83 
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                                                                  Planimetria dello stato di fatto    Piano terra  

 

 

                                                                    Planimetria dello stato di fatto    Piano seminterrato 
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Mappa catastale 
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- I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché 

nel negozio di acquisto, corrispondono con le risultanze catastali. 

- Non sono emerse variazioni riguardanti i dati identificativi che siano state richieste 

dall’esecutato o da terzi o disposte d’ufficio intervenute in momento successivo alla 

trascrizione del pignoramento. 

- Si segnala che la cantinola al piano seminterrato, pertinenza esclusiva 

dell’abitazione, non è rappresentata nella planimetria catastale e pertanto sarà 

necessario presentare un aggiornamento catastale. Si rinvia al paragrafo 2.6 - Regolarità 

edilizia ed urbanistica pag. 45  per l’indicazione delle spese da sostenere. 

 
 

2) A seguito del confronto tra lo stato dei luoghi, rilevato durante il sopralluogo effettuato 

in data 13/03/2023 con la planimetria catastale e con il titolo abilitativo si è rilevato che:  

- sub 1 appartamento: non è conforme – si rileva la diversa distribuzione degli spazi 

interni, il balcone b1 verso sud-est è presente nello stato di fatto ma non nella planimetria 

catastale, risultano demoliti dei muri che originariamente erano muri esterni 

dell’appartamento. 

 (cfr. paragrafo 2.6 - Regolarità edilizia ed urbanistica pag. 45) 

Cfr. grafici di seguito allegati 
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             Planimetria dello stato di fatto    Piano terra o rialzato                     Piano seminterrato 

 

              

 

Planimetria catastale              Piano terra o rialzato    

 

 

muri che risultano 
demoliti nello 
stato di fatto 

balcone non 
legittimato 
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2.4  Schema sintetico – descrittivo dei lotti 

 

LOTTO UNICO 
 
immobili in Napoli (NA) al viale Colli Aminei civ. 24 piano rialzato (catastalmente piano 
terra) - appartamento e seminterrato - cantinola  
 
nel C.F. sez. SCA foglio 20 p.lla 10 sub 1 cat. A/3 cl. 6 consistenza 8,5 vani, sup. 
catastale 148 mq, rendita € 1.273,07 
 

 
 

- Piena proprietà di appartamento al piano terra o rialzato e di cantinola al piano 

seminterrato. 

L’appartamento al piano rialzato consta di ampio soggiorno, cucina-pranzo, ampio 

disimpegno, due bagni, due camere da letto.  Annessa all’abitazione vi è la cantinola al 

piano seminterrato quale pertinenza esclusiva, inoltre l’appartamento è dotato di spazio 

esterno scoperto della superficie di circa 90 mq. 

- L’appartamento confina a Nord-Ovest con area condominiale, a Nord-Est con scale 

condominiali ed altra proprietà, a Sud-Est con il viale Colli Aminei e a Sud-Ovest con 

area scoperta pertinenziale; la cantinola confina su due lati con l’area comune, per un 

lato con altra cantinola di proprietà aliena e per il quarto lato con l’area esterna 

condominiale. 

- Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale, né al titolo 

abilitativo rinvenuto. 

- Dalle ricerche effettuate presso il competente Ufficio Tecnico del Comune di Napoli non 

è stato possibile reperire il titolo edilizio che legittimi la realizzazione del fabbricato, né 

sono stati rinvenuti altri titoli edilizi richiesti dall’attuale proprietario o dai precedenti. 
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2.6  Regolarità edilizia ed urbanistica dei beni pignorati 
L’esperto verifichi la regolarità edilizia ed urbanistica. Del bene nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello 

stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. 

In particolare, in caso di abusi rilevabili confrontando la planimetria attuale dell’immobile e quella della originaria 

catastale, ovvero in qualsiasi altro modo, indichi con precisione la natura e l’entità dell’abuso, descriva le eventuali opere 

da effettuarsi per il ripristino dello stato originario dei luoghi e la relativa spesa. Specifichi, inoltre se i predetti abusi 

sono condonabili e la relativa normativa che lo consente ovvero se è stata presentata istanza di condono nonché gli 

estremi della predetta istanza e lo stato della pratica eventualmente già presentata. Segnali a questo GE se l’immobile sia 

privo di dati catastali, ovvero siano indicati i soli dati catastali del suolo su cui la costruzione risulta edificata.  

 
          Dalle ricerche effettuate è emerso che: 

             Gli strumenti urbanistici del Comune di Napoli prevedono che : 

  

Zonizzazione Comune di Napoli - zona Bb – espansione recente 
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VINCOLI GEOMORFOLOGICI 

 

area a bassa instabilita' 

 

 LEGENDA 
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ZONIZZAZIONE ACUSTICA 

 
Aree con intenso traffico, alta densità di popolazione, elevata presenza di attività commerciali-uffici-attività artigianali. Aree in 

prossimità di viabilità primaria, ferrovie, aree portuali. Presenza quasi esclusiva di attività terziarie. 

 

LEGENDA 
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 All’atto del 1965 per Notaio Gennaro Miranda risultano allegate le planimetrie 

probabilmente coeve con l’edificazione del fabbricato. 

Sono state rinvenute nel corpo dell’atto del 1965 la planimetria generale, la planimetria 

dell’appartamento e quella del piano seminterrato con le cantinole, che di seguito si 

allegano. 
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Piano terra o rialzato   Planimetria dello stato di fatto 

 

  Piano seminterrato   Planimetria dello stato di fatto  

 

 

superfici oggetto 
di condono 

superficie non 
oggetto di condono 
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Considerate le difformità riscontrate, sarà necessario prevedere: 

 

Costi per il rilascio della Concessione in Sanatoria  

 € 750,00 + CP + IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato spese incluse 

TOT  € 951,60 

 

Costi per la redazione della CILA IN SANATORIA per accertamento di conformità CON opere a farsi 

(demolizione del balcone a sud-est) 

€ 1.500,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato per espletamento pratica 

€ 1.000,00 per sanzione amministrativa al Comune di Napoli 

€ 374,00 per diritti di segreteria al Comune di Napoli 

€ 1.000,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato per espletamento pratica 

TOT € 4.546,00  

 

Costi per la redazione dell’aggiornamento catastale  

€ 350,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato  

€ 50,00 per diritti all’Agenzia delle Entrate 

TOT  € 494,08 
 

Costi per la redazione dell’APE e del libretto degli impianti  

 € 300,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato spese incluse 

TOT  € 380,64 
 

Costi per la demolizione delle parti non autorizzate   

 € 3.000,00 + IVA corrente  

TOT  € 3.660,00 
N.B.  Si è considerato l’IVA  al 22% , la CPA al 4% 
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TOT          € 951,60 + € 4.546,00 + € 494,08 + € 380,64 + € 3.660,00 =  

                 = € 10.032,32 

 

SALVO DISPOSIZIONI DIRIGENZIALI O DIPOSIZIONI LEGISLATIVE DIVERSE 

RIGUARDO ALLE PRATICHE DI ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ EDILIZIO-

URBANISTICHE E DI CONCESSIONI IN SANATORIA CHE ALLO STATO IL 

SOTTOSCRITTO NON PUO’ PREVEDERE. 
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2.9  Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale. 
I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale. 

 

 

 

 

2.10 Verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo. 
Non sono emersi pesi od oneri di altro tipo. 

 

 

 

 

2.11  Fornire ogni altra informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile 

e su eventuali procedimenti in corso. 
Nessuno. 
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2.12  Valutazione dei beni. 
L’esperto determini il valore dell’immobile pignorato con l’indicazione del criterio di stima adottato ai fini della 

determinazione del prezzo base di vendita ed anche formando lotti separati, ove possibile.  

 

 

Scopo della stima è quello di determinare il valore di mercato che il bene economico 

assume in un mercato ordinario, allora il criterio da adottarsi consisterà nell’analisi 

previsionale della domanda e dell’offerta di tale tipo di bene, quindi, si procederà alla 

ricerca del valore che ha più probabilità che si verifichi quando l’immobile viene 

immesso nel mercato. 

Questo metodo di stima è basato essenzialmente sul confronto che, a secondo di come 

viene eseguito, conduce alla comparazione diretta (metodo sintetico) o indiretta 

(metodo analitico) del bene economico. 

Il procedimento estimativo si basa sulla comparazione con beni analoghi a quelli da 

stimare, prevedendo il reperimento di un certo numero di “dati” forniti dal mercato 

immobiliare, cioè di valori ad una certa data, inerenti a beni assimilabili a quelli da 

stimare, per condizioni intrinseche ed estrinseche. Il metodo del confronto consente, di 

stimare il valore di mercato di un immobile quando il mercato stesso è attivo e quindi 

sono disponibili i dati immobiliari occorrenti alla stesura del rapporto di valutazione.  

 

Metodo sintetico - Market Comparison Approach 

La valutazione del prezzo della unità immobiliare in oggetto, viene determinata con 

sistema analogico-comparativo tenendo presente l’ubicazione dell’immobile, lo stato 

dei luoghi, i metri quadrati e tenendo soprattutto conto delle caratteristiche proprie 

dell'immobile oggetto del pignoramento.  
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LOTTO UNICO 
 
immobili in Napoli (NA) al viale Colli Aminei civ. 24 piano rialzato (catastalmente piano 
terra) - appartamento e seminterrato - cantinola  
 
nel C.F. sez. SCA foglio 20 p.lla 10 sub 1 cat. A/3 cl. 6 consistenza 8,5 vani, sup. 
catastale 148 mq, rendita € 1.273,07 

 
 
 

Sulla base delle informazioni assunte, quindi, si è accertato che il prezzo di mercato, 

praticato per compravendite di beni con caratteristiche simili a quelli in oggetto e 

valutando le caratteristiche intrinseche del bene da stimare, oscilla tra: 

 

 

O.M.I.    2° semestre 2022 
 

Borsino immobiliare di Napoli 

ZONA- SEMICENTRO: colli Aminei 

 Appartamenti : abitazioni di tipo civile 
 
€/mq 2.600,00 - €/mq 4.000,00 
 

 ZONA- SEMICENTRO: colli Aminei 

Appartamenti : abitazioni di tipo civile 
Fascia media 
 €/mq 3.426,00 
 

 

 

Per cui volendo considerare come punto di partenza un prezzo medio tra i valori, 

avremo:  

2.600,00 + 4.000,00 = 6.600,00/2  =  3.300,00 €/mq 

                                                           3.426,00  €/mq 

3.300,00 + 3.426,00  =  6.726,00/2  =  3.363,00 €/mq 
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Tale costo moltiplicato per la superficie convenzionale 1 della singola unità, ci fornisce il 

Valore Commerciale. 

1) La superficie degli appartamenti viene considerata in ragione del 100%; 

2) Il balcone scoperto viene considerato in ragione del 30%; 

3) I locali accessori (bagni, ingressi, corridoi e ripostigli) vengono considerati in ragione del 

100%; 

4) Le pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’unità immobiliare si computeranno in 

ragione del 50% qualora direttamente comunicanti con i vani principali e con i vani 

accessori, in ragione del 25% qualora non direttamente comunicanti con i vani principali e 

con i vani accessori. 

 

 
 
 
Coefficienti per il calcolo della superficie commerciale 

a) Interna calpestabile, muri divisori interni            100%     
b) Muri perimetrali esterni          50-100%     
c) Muri perimetrali esterni ed interni portanti             50%     

Si precisa che per i muri perimetrali esterni occorre considerare il 50 % se tali pareti sono in 

comune con altri fabbricati, il 100 % se gli immobili sono indipendenti, ma non dovrà eccedere il 10% 

della somma di cui al punto (a). 

 

Si riportano di seguito le condizioni estrinseche (di zona) ed intrinseche 

(dell’immobile) relative all’unità immobiliare; vedi tabella dei coefficienti di merito 

(Tabella A). Tale valore viene moltiplicato per i coefficienti di merito, evidenziati in 

neretto nella Tabella A di seguito riportata, corrispondenti ai requisiti più significativi che 

differenziano un’unità immobiliare da altre. 

 

 
1 Per superficie convenzionale di un’immobile si intende quella corrispondente alla proprietà immobiliare, 
quindi l’area compresa nel filo esterno dei muri perimetrali (fino ad un max di 50 cm), al lordo dei tramezzi 
interni (cioè compresa degli stessi e comunque fino ad uno spessore max di 50 cm) e considerando per 
metà i muri di confine con appartamenti vicini o con le parti condominiali. 
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COEFFICIENTI DI MERITO  
 

                   TIPOLOGIA                     ESPOSIZIONE 

Lussuoso 1.15 Semipanoramico  1.05 
Signorile 1.10 Panoramico  1.15 
Buono 1.00 Luminoso 1.00 
Medio 0.90 Poco luminoso 0.95 
Popolare 0.80 Solo interna 0.80 
Pessimo 0.75  
           IMPIANTI E SERVIZI               STATO LOCATIVO 
Riscaldamento aut. 1.02 Libero 1.00 
Riscaldamento centr. 1.00 Con sent. di sfratto 0.75 
Senza riscaldamento 0.97 Occupato 0.70 
Giardino 1.05   
Senza giardino 1.00   
In parco attrezzato 1.10   
Custode 1.03   
Senza custode 0.97   
Con posto auto 1.10   
Senza posto auto 0.85   
                  UBICAZIONE                   FUNZIONALITA’ 
Vicino ai collegamenti 1.10 Terrazzi 1.20 
No collegamenti 0.95 Più balconi 1.02 
Con servizi pubblici 1.10 Un balcone 1.00 
No servizi pubblici 0.90 Nessun balcone 0.90 
Traffico scarso 1.00 Tripli servizi 1.05 
Traffico intenso 0.85 Doppi servizi 1.00 
Con servizi commerciali 1.00 Monoservizi 0.95 
No servizi commerciali 0.85  

LIVELLO DI PIANO 
(immobili con ascensore) 

LIVELLO DI PIANO 
(immobili senza ascensore) 

P. seminterrato  0.80 P. seminterrato  0.80 
P. terra e rialzato 0.90 P. terra e rialzato 0.95 
P. terra con giardino privato 1.00 P. terra con giardino privato 1.00 
P. primo 1.00 P. primo 1.00 
P. secondo 1.00 P. secondo 0.95 
P. terzo e superiori 1.05 P. terzo  0.85 
P. ultimo 1.10 P. quarto 0.75 
Attico 1.15 Oltre il p. quarto 0.70 

TIPOLOGIA 
(IN RIFERIMENTO ALLA CATEGORIA CATASTALE) 

                 VETUSTA’ 

Abit. di tipo signorile    A/1 2.00 Meno di 10 anni 1.10 
Abit. di tipo civile      A/2 1.20 Storico  1.05 
Abit.di tipo economico A/3 1.05 Tra 10 e 40 anni 0.90 
Abit. di tipo popolare   A/4 0.90 Oltre 40 anni 0.80 
Abit. di tipo ultrapopol. A/5 0.50 Meno di 10 anni 1.10 
Abit. di tipo rurale        A/6 0.70  
Abit. di tipo villini         A/7 1.40 
Abit. tipici dei luoghi   A/11 0.80 
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CLASSE DEMOGRAFICA DEI COMUNI STATO DI CONSERVAZIONE 
 

Popolaz. > 400.000 abit. 1.20 Normale 1.00 
Popolaz. > 250.000 abit. 1.10 Mediocre  0.80 
Popolaz. > 100.000 abit. 1.05 Scadente  0.60 
Popolaz. > 50.000 abit. 0.95 Si tiene conto di: pavimenti, pareti e 

soffitti, infissi, impianto elettrico, 
impianto idrico e servizi igienico-
sanitari, impianto di riscaldamento, 
accessi, scale e ascensore, facciate, 
coperture e parti comuni 

Popolaz. > 10.000 abit. 0.90 
Popol. fino a 10.000 abit. 0.80 

UBICAZIONE 
(Per comuni con più di 20.000 abitanti) 

 

Zona agricola (1) 0.85 
Zona periferica (2) 1.00 
Zona edificata tra 2 e 5 (3) 1.10 
Zone di pregio in 1 o 2  (4) 1.20 
Centro storico  (5) 1.30 

UBICAZIONE 
(Per comuni con meno di 20.000 abitanti) 
Zona agricola (a) 0.85 
Centro edificato (b) 1.00 
Centro storico  (c) 1.10 
  
Edifici partic. degradati in 
2,3,5 e b,c 

0.90 

 

Pertanto per l’immobile oggetto di perizia si avrà: 

valore del coefficiente correttivo: 1,00 x 1,02 x 0,85 x 1,10 x 1,10 x 0,85 x 1,00 

x 0,90 x 1,05 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,80 x 1,20 x 1,10 x 1,00 = 0,889 = 0,89 

 

Valore corretto = Prezzo di mercato medio 3.363,00 Euro/mq x valore del 

coefficiente correttivo 0.89 = 2.993,07 Euro/mq  

 

Valore corretto appartamento = 2.993,00 Euro/mq 
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Superficie commerciale Lotto Unico: 

Abitazione   
Superficie lorda (coeff. 1)  

mq 146,59 mq 146,59 

Balcone b1 
fino a 25mq coeff. 0.30 
oltre i 25mq coeff. 0.10 

  
 

Balcone b2 
fino a 25mq coeff. 0.30 
oltre i 25mq coeff. 0.10 

mq  4,00  
mq 1,20 
 

Area scoperta esterna –  
Pertinenza esclusiva di ornamento coeff. 0.10 

mq 90,00 mq 9,00 

Cantinola 
Pertinenza dell’abitazione non direttamente collegata ai vani 
principali  coeff. 0.258 

mq  8,08  
mq 4,04 
 

Superficie commerciale  mq 160,83 

 

 

 

Il valore commerciale dell’immobile è pari a: 
 
160,83 mq x € 2.993,00 = € 481.364,19 

 

Cercando di considerare sia le differenze esistenti al momento della stima tra la 

vendita al libero mercato e la vendita forzata che l’assenza della garanzia per vizi del 

bene, vado ad applicare un ribasso del 15%, per cui si ha: 

€ 481.364,19 – 15% = € 409.159,56  
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Tenendo conto delle decurtazioni da effettuare:    

prezzo base d’asta : € 409.159,56 

a detrarre:    

Costi per il rilascio della Concessione in Sanatoria  

 € 750,00 + CP + IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato spese incluse 

TOT  € 951,60 
 

Costi per la redazione della CILA IN SANATORIA per accertamento di conformità CON opere a farsi 
(demolizione del balcone a sud-est) 
€ 1.500,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato per espletamento pratica 

€ 1.000,00 per sanzione amministrativa al Comune di Napoli 

€ 374,00 per diritti di segreteria al Comune di Napoli 

€ 1.000,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato per espletamento pratica 

TOT € 4.546,00  

 

Costi per la redazione dell’aggiornamento catastale  

€ 350,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato  

€ 50,00 per diritti all’Agenzia delle Entrate 

TOT  € 494,08 
 

Costi per la redazione dell’APE e del libretto degli impianti  

 € 300,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato spese incluse 

TOT  € 380,64 
 

Costi per la demolizione delle parti non autorizzate   

 € 3.000,00 + IVA corrente 

TOT  € 3.660,00 
N.B.  Si è considerato l’IVA  al 22% , la CPA al 4% 
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TOT          € 951,60 + € 4.546,00 + € 494,08 + € 380,64 + € 3.660,00 =  

                 = € 10.032,32 

 

€ 409.159,56 - € 10.032,32 = € 399.127,24 

Arrotondato € 399.000,00  (prezzo a base d’asta)        
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A questo punto il sottoscritto esperto stimatore rimette all’attenzione di codesto Ill.mo 

G.E. le risultanze dell’attività sin qui svolta estesa nella presente relazione composta da 

n. 73 pagine e relativi allegati, personalmente redatta con sistema elettronico. 

Nel ringraziarLa  vivamente per la fiducia accordata, si porgono deferenti ossequi. 

 

Napoli, li 08/09/2023 

                                                                                  L’esperto stimatore 

                                                                                                 (Arch. Raffaele V. Cimmino)    
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