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PREMESSA 

Il sottoscritto C.T.U. Ing. Luca Angelino, OMISSIS 
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Ortofoto di dettaglio con caratteristiche del Viale Trieste dalla carreggiata di larghezza sufficiente a consentire possibilità 
di sosta ai margini stradali, sia libera che a pagamento, a vantaggio di eventuale clientela fuori zona. (fonti Google Maps 

ed Agenzia del Territorio) 



 

Streetview di Viale Trieste, con carreggiata a senso unico, pur tuttavia provvista di doppio margine stradale di spazi sosta. 
La notevole volumetria edilizia indica elevata densità abitativa ed ampiezza del mercato locale. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 









DESCRIZIONE E FOTO LOTTO UNICO  
 

LOTTO UNICO: Locale commerciale attualmente destinato a negozio di alimentari, ubicato 
al piano terra su Viale Trieste, nel centro urbano di Pagani, in zona prossima stazione 
ferroviaria, SP3, SP281 e Via Nazionale, con presenza di infrastrutture urbane, servizi e 
notevole densità abitativa. L’ambito di ricaduta presenta discrete possibilità di parcheggio ai 
margini stradali di Viale Trieste, sia di sosta libera che a pagamento. Il locale commerciale 
presenta vetrina espositiva ed ingresso a doppia anta ugualmente vetrata da Viale Trieste (civ. 
31) che immette in spazio esposizione e vendita di circa 95 m2. Sul fondo del locale, in 
corrispondenza dello spigolo di NE, l’unità immobiliare risulta attualmente provvista di wc 
di servizio con superficie utile di 2,25 m2, non indicato in planimetria catastale che reca anche 
inversione dei punti cardinali di orientamento, oltre che difformità sullo spigolo di NO con 
ampliamento superficiale di riassetto spazi di servizio sul retro, e mancata indicazione di 
varco di intercomunicazione esistente, da occludere a carico dell’Acquirente. L’ambito urbano 
non presenta mappa wegis agli atti informatizzati. Risultano presenti talune porzioni oggetto 
di degrado per risalita capillare ed al soffitto talune tracce di condensa, limitate agli spazi di 
servizio. Il locale ricade al piano terra di un edificio condominiale pur risultando gli accessi 
del tutto indipendenti dagli spazi condominiali. Il locale commerciale risulta sprovvista di 
contratto di locazione verso terzi. 

 

FOTO ACCESSI LOTTO UNICO  

 

 

 

 

Foto 1-2: Dettagli di riepilogo della porta d’ingresso principale su Viale Trieste e del comodo accesso di servizio da traversa 
privata, che consente una certa flessibilità di rifornimento merci. 



FOTO INTERNI  

 
 

Foto 3-4: Particolari dell’ampio spazio esposizione e vendita con controsoffittatura e faretti di illuminazione, ampie disponibilità 
di allestimento scaffalature e agevole circolazione della clientela stante l’allineamento con l’ingresso principale. 

  
Foto 5-6: Dettagli di spazio cassa e bancone di erogazione prodotti refrigerati e pesatura ubicati a tergo della vetrina 

espositiva su Viale Trieste. Anche la pavimentazione del locale ha piastrellature di grande pezzatura e fuga larga risulta in 

buone condizioni.  



































inversione dei punti cardinali di orientamento, oltre che difformità sullo spigolo di NO con 
ampliamento superficiale di riassetto spazi di servizio sul retro, e mancata indicazione di 
varco di intercomunicazione esistente, da occludere a carico dell’Acquirente. L’ambito urbano 
non presenta mappa wegis agli atti informatizzati. Risultano presenti talune porzioni oggetto 
di degrado per risalita capillare ed al soffitto talune tracce di condensa, limitate agli spazi di 
servizio. Il locale ricade al piano terra di un edificio condominiale pur risultando gli accessi 
del tutto indipendenti dagli spazi condominiali. Il locale commerciale risulta sprovvista di 
contratto di locazione verso terzi. 

 

DATI CATASTALI ATTUALI LOTTO UNICO: 

 

Il cespite esecutato risulta censito in  
 

- Locale commerciale - NCEU Comune di PAGANI – FOGLIO 9, PARTICELLA 4680, SUB. 34 – 

CATEGORIA C/1 (Negozi e Botteghe) – CONSISTENZA CATASTALE 93 m2 –RENDITA 

CATASTALE 1296,82€; 

 

Preso atto del discreto stato generale di conservazione e manutenzione, pur con necessità di risanare talune 

limitate porzioni di degrado da pregresse infiltrazioni ed occludere varco promiscuo di intercomunicazione, 

considerata inoltre l’opportunità di riallineare la rappresentazione planimetrica presso Catasto e SUAP con 

DOCFA, CILA asseverativa e eventuale segnalazione certificata di agibilità, ed altresì considerato il contesto di 

ubicazione del cespite prossimo alla zona centrale di Pagani e del carattere commerciale dell’immobile di Viale 

Trieste, nonché valutata la consistenza superficiale utile di circa 97,25 mq, la stima del Lotto Unico, di seguito 

riportata, è stata effettuata adottando il seguente procedimento di stima  

 

▪ Procedimento di stima indiretto del lotto Unico su base monoparametrica ottenuto per mediazione 

dei Valori medi OMI, dei Valori medi Borsino e dei Valori puntuali del Listino ufficiale delle Quotazioni 

Metro Quadro/Fiaip della Prov. di Salerno, dalle quali fonti indirette è stato desunto il valore unitario 

medio con riferimento ai locali commerciali di Viale Trieste che è stato in seguito moltiplicato per 

le consistenza superficiale utile, detraendo i fattori minusvalenti per come già illustrati, e così 

ottenendo un primo risultato che è stato successivamente controllato per via comparativa diretta 

con offerte immobiliari di locali commerciali maggiormente vicini al valore inferiore dell’intervallo 

di confidenza della stima, il tutto onde meglio calibrare il definitivo  Prezzo base di vendita (Valore 

a base d’Asta dell’intero Lotto Unico). 

 

Le fonti indirette e dirette attinte risultano sinteticamente di seguito riportate, per ogni 

confronto: 

▪ All.7a) Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari relativi all’ambito urbano centrale 

di Pagani comprensivo di Viale Trieste; 

▪ All.7b) Valori Borsino Immobiliare relativi all’ambito urbano centrale di Pagani 

comprensivo di Viale Trieste (estratti dal borsino immobiliare.it); 

▪ All.7c) Valori Listino Quotazioni Metro Quadro relativi all’ambito urbano centrale di 

Pagani comprensivo di Viale Trieste (estratti dal Listino Ufficiale Quotazioni immobiliari 

di Salerno e Provincia); 



▪ All.7d) Quotazioni Comparative Dirette relative a beni analoghi ricadenti nello stesso 

orizzonte spaziale di Viale Trieste, nella zona centrale di Pagani. 

 

Illustrazione procedimento monoparametrico di stima su base indiretta 

I valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari, sono riferiti al metro quadrato di superficie 

commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (netta) per il mercato delle compravendite e delle locazioni.  

La superficie commerciale è misurata al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (superficie coperta). 

I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da considerare fino ad uno 

spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% e 

pertanto fino a uno spessore massimo di cm 25. La superficie viene arrotondata al metro quadrato per difetto o 

per eccesso (D.P.R. 138.98). La rilevazione diretta viene effettuata con opportune schede di rilevazione, relative 

ad unità con destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato. 

Esse sono suddivise in varie parti che riguardano:  

- la tipologia dell’immobile o dell’unità immobiliare; 

- la fonte della rilevazione; 

- la identificazione dell’immobile rilevato; 

- la destinazione prevalente di zona;  

- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui è ubicata l’unità immobiliare; 

- le caratteristiche intrinseche del fabbricato; 

- le caratteristiche intrinseche dell’unità immobiliare; 

- la consistenza dell’unità immobiliare; 

- la consistenza delle pertinenze; 

- la consistenza totale dell’unità immobiliare e delle pertinenze; 

- il prezzo valore. 

I dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Student, sono valutati dall’Ufficio di 

Agenzia del Territorio che, una volta sentiti i pareri del Comitato Consultivo e della Commissione di Validazione 

che ha la responsabilità di accertare la correttezza dei procedimenti seguiti, decide le quotazioni da considerare 

valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito. 

I valori unitari di mercato sono espressi in euro a m2 (€/m2), e possono far riferimento alla superficie netta (N) 

ovvero Lorda (L) e ad uno stato di conservazione e manutenzione dell’immobile Ottimo, Normale o Scadente. 

Adottando, dunque, i valori medi per Locali Commerciali in Viale Trieste forniti dalle tre Fonti Indirette 

relativamente alla zona urbana centrale della città di Pagani ed eseguendone opportunamente la media, si 

perviene ai seguenti VALORE BASE UNITARIO:  

Valore Unitario medio 



▪ Vunitario medio= 
𝟏𝟎𝟑𝟎+𝟗𝟕𝟐+𝟏𝟐𝟎𝟎

𝟑
 =1.067,33≈ 1.065 €/mq  

 

Applicando tale valore unitario alla consistenza metrica superficiale utile effettiva interna di 97,25 mq si 

ottiene:  

STIMA VALORE MEDIO DI MERCATO LOTTO UNICO (Fonti Indirette) 

1° VALORE DI STIMA: = 97,25 mq x 1.065,00 €/mq=103.571,25 ≈ 103.500,00€; 

-------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Detraendo da tale primo risultato i seguenti FATTORI MINUSVALENTI 

(assimilabili complessivamente a detrazioni per circa 15%≈15.500,00€): 

• Ripristino porzioni degradate ed occlusione varco promiscuo; 

• Istruzione DOCFA con CILA asseverativa; 

• SCA e pratica SUAP. 

Si ottiene il seguente prezzo base di vendita:  

VALORE base d’asta LOTTO UNICO = 88.000,00 € 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tale primo risultato, ottenuto per valori unitari sulla base di fonti indirette, appare perfettamente congruo se 

raffrontato, per via comparativa diretta, avendo reperito nello stesso orizzonte spaziale, locali commerciali da 

rimettere a nuovo con prezzi unitari inferiori rispetto al bene da stimare, le cui caratteristiche vengono di 

seguito illustrate: → 
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CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 
 Ing. Luca Angelino   

Via Isonzo n. 18 - 84087 - Sarno (SA) - cell. 3280152761  
email: luca.angelino.1984@gmail.com – PEC: luca.angelino@ordingsa.it  

CONGEDO C.T.U. 
 

Grato per la fiducia accordatami, sperando di aver bene e fedelmente assolto all’incarico 
conferitomi, rispondendo esaustivamente ai quesiti postimi, rimango a disposizione per 
ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che il Giudice 
Incaricato e/o le Parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni. Da ultimo confermo 
anche la mia presenza diretta in Udienza G.E. per le modalità di vendita già 
calendarizzata in data 05/03/2024, laddove il sottoscritto Esperto CTU Ing. Luca Angelino 
si terrà a completa disposizione della nuova Cattedra Giudiziaria di Ruolo presieduta 
dall’Ill.ma Giudice Dott.ssa Maria Troisi.  
 

Con Osservanza 

 

 

 

             Il CTU  

          Ing. Luca Angelino 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Segue in appendice Elenco Allegati→ 

  



 
 

 

CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 
 Ing. Luca Angelino   

Via Isonzo n. 18 - 84087 - Sarno (SA) - cell. 3280152761  
email: luca.angelino.1984@gmail.com – PEC: luca.angelino@ordingsa.it  

 

ELENCO ALLEGATI EI 34/2021 (n. 8 gruppi di allegati)  
 

- Allegati 1.- Decreto di Nomina e Accettazione e Giuramento dell’esperto 
Stimatore; 

 

- Allegati 2. - Copie Atti Procedimento E.I. 178/2019; 

- Allegati 3.- Titoli di Proprietà e Certificazione Notarile; 

 

- Allegati 4. -Verbali Accesso congiunto Custode CTU del 31/05/2023; 
 

- Allegati 5.- Dati Catastali Lotto Unico; 

- Allegati 6. -Visure Ipotecarie e formalità pregiudizievoli attinenti il cespite 
esecutato in E.I. 178/2019; 

 

- Allegati 7.-Dati Estimativi: Valori Borsino, OMI e Listino Quotazioni Metro 
Quadro (DATI ESTIMATIVI Lotto Unico); 
 

- Allegati 8.-Elaborati Grafici e Planimetrie Digitalizzate. 
 

 

 




