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Tribunale di Napoli - 5a Sezione Civile Espropriazioni 

Procedimento n° 1543/2006 R.G.E., 

promosso da International Credit Recovery  

contro 

 

Consulenza Tecnica d'Ufficio richiesta dal Giudice Esecutore Dott.ssa Papa; incarico 

conferito con Giuramento di rito nell'udienza del giorno 21/06/07, al sottoscritto Sicignano 

Antonio, ingegnere, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Napoli con n° 

13724, C.T.U. col n° 20545. 

 

Lo svolgimento della consulenza. 

Le operazioni di consulenza hanno avuto inizio in data 02/07/07 alle ore 16:30 circa a seguito 

delle comunicazioni di rito, presso i beni di proprietà*******in via Pessina n° 56, in Napoli. 

In tale data, a causa della particolarità dell’immobile staggio (uno studio professionale, a 

quell’ora in piena attività) non fu possibile compiere tutti i rilievi matrici e fotografici di rito 

che furono rimandati ad un accesso successivo. 

In data 06/07/07, alle ore 18:30 grazie anche alla cortese collaborazione *******, 

proprietario dello studio, è stato possibile espletare completamente le operazioni peritali. 

Successivamente sono stati condotti gli accertamenti in ordine alla conformità degli atti 

autorizzativi e agli strumenti urbanistici vigenti e agli accertamenti di mercato.  

 

Relazione sui beni immobili 

La proprietà pignorata consiste in: 

1. un appartamento sito al piano primo dello stabile di via Pessina n° 56. Detta 

proprietà è individuata nel NCEU del Comune censuario di Napoli alla sezione SLO, 

Foglio 1; Particella 104; Subalterno 37; Categoria A/10; classe 4, Consistenza 7,5 

vani; Rendita € 3.156,84; 

Detta proprietà confina con:  

o via Pessina; 
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o pianerottolo di scala; 

o con Galleria Principe di Napoli. 

L’Unità Immobiliare oggetto di procedura espropriativa è pervenuta *******per atto di 

compravendita del 20/01/1989 col quale la società ******* ha venduto l’immobile in parola. 

Questo atto è stato poi trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di Napoli in data 02/02/1989 ai 

nn. 2899/2092. 

 

Concessione edilizia, conformità agli strumenti urbanistici, rispondenza della 

costruzione alle previsioni della concessione. 

Ai fini della conformità della costruzione agli strumenti urbanistici, è stato accertato che 

l'intero territorio di comunale è soggetto al Piano Regolatore Generale del Comune di Napoli, 

nel Piano Regolatore Generale il cespite oggetto di procedura espropriativa si trova in zona A 

(Centro Storico). 

Lo stabile di via Pessina n° 56 ha almeno duecentocinquanta anni ed è perfettamente 

conforme allo strumento urbanistico napoletano. Non sono stati rilevati abusi edilizi o 

difformità rispetto a quanto previsto dal vigente dettato normativo in tema.  

 

Descrizione del contesto e delle unità immobiliari 

Condizioni estrinseche , caratteri del contesto urbano. 

E’ difficile per lo scrivente CTU descrivere adeguatamente una zona prestigiosa e ricca di 

storia come quella del Museo, non è opportuno soffermarsi sul fatto che ogni tipo di attività 

commerciale, ludica, ricreativa, culturale sia a pochi passi e che la zona da un punto di vista 

commerciale e di visibilità è di assoluto prestigio per uno studio di consulenti commercialisti. 

Il palazzo è realizzato in aderenza alla Galleria Principe di Napoli, è a pochi passi da P.zza 

Dante e da P.zza Cavour, il Vomero è immediatamente raggiungibile in pochi minuti anche 

con auto propria e, pertanto si trova in posizione strategica per le attività che vi si svolgono. 

 

Condizioni intrinseche, caratteristiche dell’Unità Immobiliare 
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Piuttosto che soffermarsi sulle rifiniture (che pure sono di qualità) o sui rivestimenti e gli 

accessori, sarà importante ai fini di una completa descrizione dell’immobile pignorato 

soffermarsi sulla divisione degli ambienti di lavoro e sulla organizzazione degli spazi. 

All’ingresso è stata ricavata una sala d’aspetto di circa 11 mq dotata a corredo di un piccolo 

WC e di un gabbiotto per la gestione degli accessi ai vari uffici. 

Un lungo disimpegno ad L permette l’accesso ai vari ambienti di lavoro che in relazione alla 

planimetria allegata sono stati individuati come: 

1. stanza n° 3 � di dimensioni 3 x 3,75 m ed altezza pari a 3,75 m, con un’unica 

postazione di lavoro, dotata di porta finestra aero illuminante con affaccio sul 

cortiletto interno; 

2. stanza n° 4 � di dimensioni 5,2 x 3,75 m ed altezza ari a 2,35 m, ospita due 

postazioni di lavoro, dotata di porta finestra aero illuminante con affaccio sul 

cortiletto interno; 

3. un piccolo vano tecnico, in aderenza alla stanza n° 4 ospita una fotocopiatrice ed una 

scala interna in ferro e legno che permette l’accesso ad un archivio ricavato sulla 

verticale della stanza n° 4, l’archivio ha dimensioni 3,5 x 5,6 m ed altezza del soffitto 

a 2,1 m; 

4. un secondo bagno, utilizzato dai consulenti dello studio che occupa in pianta una 

superficie di circa 3 mq; 

5. un piccolo sgabuzzino cieco da 2 mq circa; 

6. un secondo archivio, da circa 8 mq, dotato di porta finestra aero illuminante con 

affaccio sul cortiletto interno ed altezza del soffitto pari a 3,75 m. 

Sul lato di via Pessina l’ufficio ha le sue due stanze più prestigiose: 

1. all’angolo del corridoio lo studio della titolare,************, di dimensioni 6,6 x 4,8 

m, dotato di porta finestra aero illuminante che permette l’uscita su un balconcino con 

affaccio su via Pessina; 

2. in fondo al corridoio la stanza individuata come stanza n° 2, di dimensioni 4,8 x 4,5 

m, con tre postazioni di lavoro e dotata di porta finestra aero illuminante che permette 

l’uscita su un balconcino con affaccio su via Pessina. 
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Tutti gli ambienti sono tinteggiati in bianco di calce ed i pavimenti sono di buona qualità, 

parimenti in tinta chiara. 

 

 

Stima delle unità immobiliari. 

Premessa. 

La presente stima è redatta seguendo il criterio del "valore di mercato". Sono utilizzati nel 

calcolo il procedimento di stima per confronto diretto. Con questo procedimento, rilevato il 

valore di costo dell'unità di superfice preso a parametro (mq.), si è potuto risalire al prezzo 

medio di mercato delle U.I. che, per analoghe caratteristiche di qualità ed ubicazione, 

possono compararsi a quelle da stimare. 

 

Stima degli immobili 

Trattazione 

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

(dell’immobile) relative all’unità immobiliare; si sottolineano quelle condizioni non 

soddisfatte: 

Condizioni estrinseche: ubicazione, collegamenti, posizione, condizioni igieniche, attività 

economiche, categorie di fabbricati della zona, categorie prevalenti delle unità immobiliari, 

strade di accesso, traffico e rumorosità, disponibilità di parcheggio, vicinanza ad attrezzature 

e servizi. 

Condizioni intrinseche: destinazione, epoca di costruzione, caratteristiche architettoniche, 

stato di manutenzione, orientamento, luminosità, grado di finitura, coibenza termica, 

coibenza acustica, esposizione rispetto a strade, piazze, parchi e giardini; distribuzione dei 

locali interni e loro dimensioni, numero dei servizi, box e posti auto, regolarità nella fornitura 

di acqua potabile. 

Premesso quanto sopra, si calcola la stima condotta attraverso il procedimento sintetico.  

Tipologia A/10 ufficio � coeff. 1,00; Stato Locativo libero � coeff. 1,00; Stato 

Manutentivo buono � coeff. 1,00; Consistenza del traffico intenso � coeff. 0,80; Servizi 
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due � coeff. 1,00; Possibilità di parcheggio: sufficienti � coeff. 1,00; Classe demografica 

� 1,20; Rifiniture del fabbricato buone � coeff. 0,96. 

 

VALORE DEL COEFFICIENTE CORRETTIVO ���� 0,96 

 

Si precisa che per la zona di Napoli – via Museo il valore per gli appartamenti in vendita 

varia tra 3.400 e 5.100,00 € a mq. 

Per il cespite in oggetto, considerato lo stato, la fattura, e la si può fissare in 4.200,00 € a mq 

il prezzo di vendita per l’appartamento. 

Tanto riportato si va a calcolare il valore dell’intera proprietà: 

Appartamento 

o Superficie coperta     � 178,20 mq; 

o valore di mercato per mq    � 4.200,00 €; 

o fattore correttivo     � 0,96; 

o valore di mercato corretto    � 4.032,00 €; 

o Valore di mercato proprietà appartamento pignorato  ���� 718.502,40 

 

 

Conclusioni 

La proprietà pignorata consiste in:  

2. un appartamento sito al piano primo dello stabile di via Pessina n° 56. Detta 

proprietà è individuata nel NCEU del Comune censuario di Napoli alla sezione SLO, 

Foglio 1; Particella 104; Subalterno 37; Categoria A/10; classe 4, Consistenza 7,5 

vani; Rendita € 3.156,84; 

Detta proprietà confina con:  

o via Pessina; 

o pianerottolo di scala; 

o con Galleria Principe di Napoli. 

L’Unità Immobiliare oggetto di procedura espropriativa è pervenuta a ********per atto di 

compravendita del 20/01/1989 col quale la società *********** ha venduto l’immobile in 
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parola. Questo atto è stato poi trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di Napoli in data 

02/02/1989 ai nn. 2899/2092.. 

Non risultano oneri di natura condominiale o di natura diversa non onorati. 

Per quel che riguarda la regolarità urbanistica è bene specificare che il cespite è 

assolutamente conforme allo strumento urbanistico napoletano. 

  

Il valore di tutta la proprietà oggetto di pignoramento complessivamente calcolato, 

arrotondato, è fissato in € 720.000,00 in c.t. 

 

Ill.mo Sig. Giudice, nel rassegnare il mandato, rimango a Sua disposizione per ogni ulteriore 

chiarimento e Le trasmetto le risultanze del lavoro fin qui svolto che ho esteso nella presente 

relazione di stima. Essa è scritta personalmente con sistema elettronico, seguita dagli allegati; 

si compone di n° 7 pagine e righe 13, fino a questo punto. 

Nel ringraziarLa per la fiducia accordata, porgo distinti saluti, 

Napoli, li 13/07/2007 

 

 

 

 

 

Ing. Antonio Sicignano 

  


