
MINISTERO DELLO SVILUPPO ECONOMICO 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 

 
 
INTEGRAZIONE DELLA STIMA DI BENI IMMOBILIARI 
 

Lotto di vendita n. 13 
 
 
 
 
 
 
 
IL TECNICO:

arch. Alessia Fratta

via Battistessa, 16 - 81100 - Caserta 

PEC  alessia.fratta@archiworldpec.it 

cell. 347 6448062

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE COATTA AMMINISTRATIVA - D.M. n. 56/2021 del 08/02/2021  -   
INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE - LOTTO n.13 

1 
Arch.  A less ia  F ratta -  v ia  Batt is tessa  16  -  Caser ta  -  pec:  a less ia . f ra tta@ar chiwor ldpec . i t  

INTEGRAZIONI ALLA PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE  
IMMOBILE SITO IN PIETRAMELARA (CE) - LOC. SAN NICOLA, VIA CAVA SNC 
COOP. EDILIZIA ARL GIACOMO LEOPARDI 
MINISTERO DELLO SVILUPPO ECONOMICO 
PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE COATTA AMM.VA - D.M. 08/02/2021 N. 56/2021 
 
Sommario 
1. Svolgimento delle operazioni peritali   ............................................................................................................................. 1
2. Identificazione e consistenza del complesso di immobili oggetto della presente integrazione   ..................................... 2
3 . Aggiornamento della stima immobiliare - lotto n. 13   .................................................................................................... 3

3.1 Identificazione e consistenza immobile lotto n. 13   ................................................................................................. 3
3.2 Metodologia di calcolo e determinazione dei parametri   ......................................................................................... 7
3.3 Determinazione del Valore di Mercato   .................................................................................................................... 8
3.4  Prezzo a base d'asta proposto - lotto n. 13   ........................................................................................................... 12

CONCLUSIONI   ................................................................................................................................................................... 12
 

PREMESSA 

La sottoscritta architetto Alessia Fratta nata a Livorno il 26/05/1970 e residente in Caserta alla via Gemito, 
105 - cod. Fisc. FRTLSS70E66E625K, iscritta all'Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Caserta al n. 
1069, con studio professionale in Caserta alla via Battistessa, 16 in adempimento dell'incarico ricevuto via 
PEC dal Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto per l'integrazione e aggiornamento della perizia di 
stima immobiliare relativa al complesso immobiliare composto da n. 10 lotti di proprietà della "Coop. 
Edilizia Giacomo Leopardi" oggetto di procedura di liquidazione coatta amm.va (D.M. del 08/02/2021 n. 
56/2021, già oggetto di stima immobiliare per altro procedimento, redatta dal CTU arch. Fabio Russo, 
allegata alla presente per le parti di interesse,  

REDIGE 

Le seguenti integrazioni ad aggiornamento della stima immobiliare.  

1. Svolgimento delle operazioni peritali  
Ricevuto incarico per via PEC dal Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto per l'integrazione finalizzata 
all'aggiornamento della perizia di stima immobiliare relativa al complesso immobiliare composto da n. 10 
lotti di proprietà della "Coop. Edilizia Giacomo Leopardi" la sottoscritta ha provveduto a richiedere 
disponibilità per primo accesso ai luoghi.  
 
Essendo l'area liberamente accessibile (Allegato 1 - corrispondenza) la scrivente si è recata sul posto al 
solo scopo di verificare la corrispondenza dello stato dei luoghi rispetto al quanto decritto  e appurato dal 
CTU arch. F. Russo 

Dalle ricerche effettuate si evince che relativamente agli immobili oggetto di stima, non  sussistono nuovi e 
ulteriori titoli edilizi e/o pratiche presso il catasto, rispetto a quanto già riportato dall'arch. Russo. 
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2. Identificazione e consistenza del complesso di immobili oggetto della presente integrazione  
Dalla corrispondenza intercorsa e dalla valutazione della documentazione catastale gli immobili oggetto 
della presente integrazione consistono in n. 10 lotti (dei 13 facenti parte del pignoramento della cui perizia 
si mantiene la numerazione) di seguito meglio esplicitati dagli identificativi catastali: 

LOTTO n.1 – locale deposito - scala B - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5127, sub 20, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 

LOTTO  n.2 – locale deposito - scala B - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5127, sub 21, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 

LOTTO n.3 – locale deposito - scala B - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5127, sub 22, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 

LOTTO  n.4 – locale deposito - scala A - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5127, sub 39, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 

LOTTO n.5 – locale deposito - scala D - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 19, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.7 – locale deposito - scala D - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 21, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.9 – locale deposito - scala C - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 52, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.10 – locale deposito - scala C - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 53, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.11 – locale deposito- scala C - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 54, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n. 13 TERRENI n.1 e n 2  

Foglio 18, Particella 5058 e 5115, qualità Seminativo, Classe 1, Sup. 56are e 35ca e 20are e 54ca; 

 

Come si evince si tratta di 9 unità immobiliari e un lotto di terreno, distinto in due particelle, siti in 
Pietramelara alla via Cava snc. Loc. San Nicola, ai margini sud-est del centro storico di Pietramelara.  

Le unità immobiliari sono tutte situate al piani sottotetto dei due fabbricati costituenti il complesso edilizio, 
identificati con le diverse particelle 5127 e 5001, ciascuno dei quali è a sua volta suddiviso in due blocchi 
scale. I fabbricati si sviluppano su 7 livelli fuori terra compreso sottotetto e piano terra (leggermente 
sottoposto rispetto al piano di campagna) che funge da autorimessa. 

Dalle verifiche fatte restano invariate: 

1) le caratteristiche ubicazionali con riferimento alla strumentazione urbanistica vigente già descritte nella 
relazione di CTU dell'arch. F. Russo, con la sola differenza che il citato PUC adottato con delibera di G.M. 
n.63 del 29.09.2016 è stato approvato in via definitiva con Delibera di C.C. n. 40 del 31/12/2019, senza 
peraltro variazioni di interesse per l'immobile oggetto di stima. L'area su cui insistono i due fabbricati è sita 
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all'interno del perimetro della zona Insediamenti Urbani PEEP di cui all'art. 37 delle Norme Tecniche di 
Attuazione .  

 

Individuazione dell'immobile su 
fotografia aerea 

 

 

 

 

2) la ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene oggetto di esecuzione; 

3) lo stato di conformità rispetto all'estratto di mappa catastale rinvenuto; 

4) vincoli e oneri giuridici; 

6)  pesi ed oneri e tutte le altre verifiche già riportate nella perizia di CTU (Allegato 2) 

 

3.1 Identificazione e consistenza immobile lotto n. 13 

3 . Aggiornamento della stima immobiliare - lotto n. 13 

 
Appezzamento di terreno costituito da 2 particelle catastali: 
 

terreno confinante a nord con la p.lla 5115 (stessa ditta), a sud strada vicinale San Nicola, a est con p.lla 
313 (altra ditta) e a ovest con p.lla 5114; è distinto al C.T. al Foglio 18, p.lla 5058, qualità Seminativo, 
Classe 1, Superf.. 56are e 35ca (5.635 mq);  
 
terreno confinante a nord con la p.lla 5114, a sud con p.lla 5058 (stessa ditta), a est con p.lla 313 (altra 
ditta) e a ovest con p.lla 5114; è distinto al C.T. al Foglio 18, p.lla 5115, qualità Seminativo, Classe 1, 
Superf.. 20are e 54ca (2.054 mq). 

con annessi ogni attinenza, pertinenza e diritto.

Intestatari  
Società Coop. “G. Leopardi” A R.L. (01781310618) – piena proprietà 

 
 (Allegato 3 - estratto di mappa) 
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L'immobile è all'interno del perimetro della zona Insediamenti Urbani PEEP (IU2) di cui all'art. 37 delle 
Norme Tecniche di Attuazione, che al comma 5 del suddetto articolo  stabiliscono che: 
5. Le trasformazioni fisiche ammissibili nella zona omogenea, compatibilmente con la vincolistica vigente, tramite 
intervento edilizio diretto, comprendono: 
a) Manutenzione Ordinaria e Straordinaria; 
b) Restauro e risanamento conservativo; 
c) Ristrutturazione edilizia. 
 
Le citate norme non contemplano nuove costruzioni, dunque di fatto escludono capacità edificatoria
 

. 

L'appezzamento è limitrofo al  lotto su cui sorge un complesso immobiliare di residenza economica e 
popolare, in virtù di Concessione Edilizia n.9 del 31.05.1990, richiesta dal sig. PELUSO Marcello in qualità di 
Presidente della Cooperativa “G. Leopardi” e delle successive varianti n.65 del 25.10.1992 e n.30 del 
29.07.1996 (vedi Allegato 2 - CTU arch. F. Russo e allegati). 
 
L'area in cui è sito il terreno è localizzata in leggermente decentrata rispetto al nucleo storico della città,  è 
urbanizzata e dotata delle principali infrastrutture viarie, idriche ecc. Il contesto è a carattere residenziale e 
confina con aree agricole. 
L'intero appezzamento si presenta con forma trapezoidale e confina a sud e ad est con la strada vicinale, 
mentre a nord confina con le pertinenze del complesso edilizio residenza economica e popolare e ad ovest 
con le aree esterne del complesso.  
Le due particelle formano un lotto unico ed in particolare la p.lla 5115 è quasi esclusivamente interessata 
da percorsi carrabili non asfaltati e viene utilizzata anche come spazio di sosta. La p.lla 5058, invece è 
perlopiù caratterizzata da verde incolto e non attrezzato. Sono presenti delle alberature e qualche arbusto. 
 Lo stato di fatto appare immutato rispetto a quanto documentato dalla perizia di CTU dell'arch. Fabio 
Russo.  
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Dal confronto tra lo stato di fatto e il catastale si evince che l'ampliamento della strada vicinale con relativo 
marciapiede è avvenuto su parte della p.lla 5058 
 
Dall'analisi della documentazione progettuale  a corredo della concessione edilizia per la realizzazione dei 
fabbricati destinati ad edilizia economica e popolare a nord dell'appezzamento di cui trattasi,  si rileva che  
parte di tale appezzamento era destinato al la realizzazione di attrezzature e spazi aperti collettivi, in 
particolare aree per il parcheggio, un campo sportivo e giardini, oltre ad un viale di accesso all’interno del 
complesso dalla strada.   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
immagine estratte dalla 
relazione di CTU dell'arch. 
F. Russo 
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immagine estratte dalla 
relazione di CTU dell'arch. 
F. Russo 
 

 
Dalla comparazione tra gli atti notarili che riguardano i vari passaggi di proprietà delle aree su cui sorge il 
complesso edilizio e la documentazione progettuale a corredo delle concessioni edilizie depositate non è 
possibile stabilire se le superfici del lotto di cui alle particelle 5058 e 5115  siano state asservite o meno,  
per intero o parzialmente per la realizzazione della cubatura edilizia prevista.   
Tuttavia, la concessione rilasciata fa riferimento ad una superficie fondiaria di 12.000 mq ben superiore alla 
dimensione superficiale della somma delle particelle 5001+ 5127 +5114 = 2.997x2+3171=9.165mq 
 

 

Ad ogni modo le NTA del PUC non contemplano per questo comparto  alcun indice di fabbricabilità, 
precludendone di fatto qualunque capacità edificatoria in termini volumetrici.

 
Consistenza: 
il lotto è costituito da due particelle rispettivamente: 
p.lla 5058 di mq 5.635; 
p.lla 5115 di mq 2.054 

 
per un totale di 7.689 mq 

Come già evidenziato, tuttavia, una parte dell'appezzamento è stato già destinato ad attrezzature sportive 
e parcheggi dal progetto di Concessione Edilizia n.9 del 31.05.1990, mai realizzato.  
 
Pertanto, ai fini della determinazione del valore, si estrapola l'area che concerne la suddetta previsione e se 
ne stima approssimativamente la superficie come da sovrapposizione, di seguito riportata, tra la 
planimetria della sistemazione dell'area allegata alla concessione edilizia e il mappale. 
L'immagine che segue evidenzia la differenza di destinazione d'uso prevista nel progetto di concessione, 
che peraltro non da indicazioni per le aree non destinate ad attrezzature collettive, lasciandole di fatto 
estranee al progetto. 
Le consistenze  che saranno considerate ai fini della stima terranno conto di questa differenziazione 
come di seguito riportato: 
St = Superficie totale Lotto = 7.689 mq 
AT = Superficie destinata ad attrezzature collettive = 1.500 mq 
V= Superficie residua a verde = 7.689-1.500= 6.189 mq 
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3.2 Metodologia di calcolo e determinazione dei parametri 

Per approcciarsi alla stima dell'immobile oggetto è necessario introdurre il "postulato dello scopo" dal quale 
discendono i criteri di stima o aspetti economici in base ai quali può essere valutato un immobile. 

Il valore di stima, infatti, è funzione  dello scopo per il quale è richiesta la valutazione (ratio aestimationis), 
avendo ogni stima un proprio scopo o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei 
rapporti che intercorrono fra i soggetti, i fatti e il bene oggetto di valutazione.  

Nel caso specifico, l’incarico conferito si riferisce al valore dell’immobile, inteso quale “valore di mercato” 
da intendersi come valore economico in senso estimativo. 

Le due stime differiscono in quanto nel secondo caso vengono meno alcuni fondamentali principi che sono 
alla base della qualificazione del primo (principio edonistico, di trasparenza, ecc), infatti: 

Tuttavia al fine della compiutezza dell'incarico affidato, sarà determinato anche il prezzo al quale lo stesso 
immobile potrà verosimilmente essere “esitato alla pubblica asta” corrispondente del valore di vendita 
forzata (forced value).  

Per valore di mercato s’intende l'importo stimato al quale l'immobile sarebbe venduto alla data della 
valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenziente alle normali condizioni di 
mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito del quale entrambe le parti hanno agito 
con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioni. 

Il prezzo a base d’asta

difficoltà a visionare l’immobile,  

 si ottiene, viceversa, detraendo dal valore di mercato i maggiori oneri e disagi che 
incontra l’aggiudicatario rispetto all’acquisto di un bene immobile nel libero mercato, nonché le 
incombenze della procedura:  

non si è in grado di consentire all’aggiudicatario di avere accesso all’immobile in tempi rapidi,  
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non è quantificabile il tempo necessario per l’emissione del decreto di trasferimento e per l’eventuale 
liberazione degli immobili,  
la vendita avviene senza le garanzie per i vizi sul bene stabilite per legge,  
la mancata attività di marketing, inoltre, è opportuno inserire uno sconto per favorire l'acquisto 
all'asta in alternativa al libero mercato per aumentare platea di possibili acquirenti. 

In base alla tradizione estimativa i procedimenti estimativi possono identificarsi in: 

Pertanto per la determinazione del prezzo a base d'asta si partirà dalla determinazione del valore di 
mercato, applicando una percentuale di deprezzamento.

sintetico o diretto; 
analitico o indiretto. 

 
Nel caso in oggetto si procederà con una stima diretta - Market Comparison Approach

La ricerca sarà effettuata per quotazioni su base parametrica, utilizzando l'unità di superficie (mq). 

 (MCA) o Metodo di 
Confronto di Mercato, essendo possibile stimare il valore del bene mediante il confronto tra l'immobile 
interessato ed altri immobili ad esso comparabili ovvero aventi caratteristiche simili in quanto ricadenti nel 
medesimo segmento di mercato compravenduti di recente a prezzi congrui.  

Al fine di stabilire il più probabile valore di mercato con la metodologia prescelta, risulta pertanto 
necessario determinare il valore a mq di Vm attraverso opportune indagini atte a reperire i valori di 
mercato dei beni analoghi. 
 

3.3 Determinazione del Valore di Mercato 
Il principale nodo da sciogliere è relativo all'individuazione del segmento di mercato da prendere come 
riferimento. 
Come ampiamente documentato in precedenza si stabilisce che i terreni non siano edificabili  e dunque ci si 
riferirà alle quotazioni di terreni agricoli

 

 prendendo a riferimento quali colture quelle indicate nelle 
categorie catastali. 

Inoltre, il progetto allegato alla richiesta di Concessione Edilizia n.9 del 31.05.1990 prevedeva di destinare 
parte dell'area ad attrezzature sportive e parcheggi. 
 
Tale previsione riconduce ad una nuova riflessione circa il valore della parte di lotto interessata. 
Di fatti, ferma restante l'assenza di capacità edificatoria, tuttavia il valore di questa parte di lotto non può 
essere assimilato semplicemente a quello agricolo, stante una specifica, già approvata, diversa destinazione 
d'uso.  
Pertanto, solo per la regione individuata dal progetto di Concessione Edilizia, i valori parametrici riferiti 
alle quotazioni dei terreni agricoli saranno mediati con valori venali di mercato per terreni edificati 
opportunamente deprezzati.   
 
Per la determinazione del costo parametrico del valore agricolo

 

 si è fatto riferimento alle fonti ufficiali e 
alle quotazioni desunte dal mercato immobiliare. 

Le fonti ufficiali consultate sono: 
Regione Campania - Area Generale di Coordinamento Sviluppo Attività Settore Primario: si 
considerano i Valori Fondiari MediUnitari, aggiornati all'anno 2022, approvati con DRD_139 del 07-
03-22, per l'area di interesse zona n. 3 della Provincia di Caserta - coltura: seminativo dalla quale si 
desume un valore di 2,573 €/mq 
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 O.M.I. Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate che indica i Valori Agricoli Medi 
(V.A.M.), aggiornati all'anno 2018, del Pronunciamento Commissione Provinciale, Pubblicati sul 
BUR n.40 del 11/06/2018, per l'area di interesse Regione Agraria n. 3 (colline di Montemaggiore) - 
coltura: seminativo dalla cui tabella si desume un valore di 2,612 €/mq

Mentre per quanto concerne il mercato immobiliare si è proceduto alla consultazione dei principali siti web 
di intermediazione, di cui si riportano di seguito gli annunci ritenuti comparabili all'area in esame. 

; 

Non essendo presenti terreni agricoli in vendita nel territorio di Pietramelara si è fatto riferimento a tutti i 
comuni appartenenti alla medesima Regione Agraria delle Colline di Montemaggiore. 
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Dall'indagine sono stati rinvenuti, nei comuni contermini, 7 terreni agricoli aventi caratteristiche 
rapportabili al lotto in oggetto con costi parametrici così sintetizzabili: 
Pontelatone;  1,62 €/mq; 4,56 €/mq; 5,84  €/mq; 
Formicola:  5,64 €/mq; 3,74 €/mq; 
Giano Vetusto: 7,18 €/mq; 5,13 €/mq; 
 

 
La cui media ci restituisce un valore di 4,82 €/mq 

Incrociando a loro volta le quotazioni derivanti  dalle fonti ufficiali con i prezzi di vendita desunti dagli 
annunci immobiliari si determina un valore medio: 
(2,573+2.612+4.82)/3= 3,335€/mq 

Il valore parametrico medio per la destinazione d'uso agricola assunto quale riferimento sarà dunque, 
opportunamente arrotondato:

 
Vm (ag) = 3,34 €/mq 

Per quanto concerne, infine, la determinazione del valore di mercato di terreni destinati ad attrezzature di 
interesse collettivo, il valore unitario sarà determinato come media del valore agricolo medio, 
precedentemente individuato, e il valore di mercato di terreni edificabili  desunto dal mercato immobiliare 
opportunamente deprezzato, essendo il lotto in oggetto deprivato della capacità edificatoria. 
La ricerca di valori di mercato è stata condotta sulla base degli annunci presenti sui principali siti di 
intermediazione immobiliare come di seguito riportato: 

 
Dalle ricerche sono emersi due terreni edificabili in vendita nel comune di Pietramelara, entrambi in zone 
edificabili, che in riferimento al PUC , sono rispettivamente in zona omogenea Insediamenti Urbani 
Incompleti (IU3 art. 38 delle Norme di Attuazione) e Insediamenti Urbani recenti (IU1 art. 36 delle Norme di 
Attuazione dei PUC). Entrambi con indice di fabbricabilità per nuove costruzioni pari al 25% della superficie 
fondiaria. I due casi sono assimilabili al lotto in esame per zona omogenea . 
Nel primo caso si desume una richiesta di 80€/mq  e nel secondo di 45€/mq con una media pari a 
65,50€/mq.  
Applicando una percentuale di deprezzamento pari al 55% (per l'assenza di capacità edificatoria) e facendo 
la media con i valori agricoli precedentemente determinati si ha: 

 
Vm (at) (65,50x0.45+3,34)/2 = 16,40 €/mq 

 
A questo punto si procede con il calcolo del valore di mercato dell'area suddivisa come area a verde 
considerata agricola e area destinata ad attrezzature collettive: 
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St = Superficie totale Lotto = 7.689 mq 
AT = Superficie destinata ad attrezzature collettive = 1.500 mq 
V= Superficie residua a verde = 7.689-1.500= 6.189 mq 
 
Vm = ATxVm(at) + VxVm (ag) = 1.500x16,40 + 6.189x3,34= 24.600+20.671,26 = 45.271,26 € 
 
 
Il Valore di mercato arrotondato  è dunque: 
 

3.4 Prezzo a base d'asta proposto - lotto n. 13 

Vm= 45.000 € (quarantacinquemila/00 euro) 

La scrivente ha ritenuto utile agevolare la quantificazione del prezzo a base d'asta, che necessariamente 
dovrà essere inferiore a quanto determinato nel precedente punto 10, a causa dei motivi di deprezzamento 
che caratterizzano questo genere di vendite forzate (forced value). 

Per tali premesse  si è ritenuto di applicare al più probabile Valore di Mercato una detrazione del 10% . 
 
Pertanto il Prezzo a base d'asta così determinato sarà: 
 

 
Pa = 45.000 - 4.500 =40.500 €

CONCLUSIONI
Quindi, con riferimento all'immobile sito in Pietramelara (CE) alla via Cava snc - loc. San Nicola, 
identificato al NCEU di Pietramelara foglio 18 plle 5058 e 5115, si stima che un congruo prezzo a base 
d'asta, arrotondato è: 

 

LOTTO n. 13 - Pa = 40.500 € (quarantamilacinquecento/00 euro) 

 

Tanto si doveva in adempimento del mandato conferito. 

In fede 

Caserta, 10/12/2022           
         il tecnico 

 Arch. Alessia Fratta 

    (f.to digitalmente) 

 

Si allegano alla presente:

ALLEGATO 1 - Corrispondenza con Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto 

ALLEGATO 2 - Relazione Tecnica di stima immobiliare redatta dal CTU arch. Fabio Russo  

ALLEGATO 3 - Visura e mappale catastale 

ALLEGATO 4 - Rilievo fotografico 
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