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Facciata esterna fabbricato 

      
                  Cancello carrabile di accesso box auto                                  Cancello pedonale di accesso vano scala 

   
Vano scala – accesso immobile 

 

UNITÀ 

ABITATIVA 

PIGNORATA 
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• una cucina; 

• due locali wc;  

• quattro camere; 

• un balcone; 

• un cortile esterno.  

Si riportano di seguito alcune foto scattate in occasione dell’accesso. 

   
Ingresso 

   
Cucina 

   
Salone 
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Camera 1 

   
Camera 2 

   
Camera 3 

   
Camera 4 
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Locale wc 2                                                                               Locale wc 1    

      
Disimpegno                                                                                

   

   
Esterni                                                                                

L’immobile identificato dal sub. 9, adibito a box auto, appartiene alla tipologia 

catastale “C/6 – Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di lucro)” e al momento 
dell’accesso versava in stato manutentivo “normale” (Cfr. All. 9 - Documentazione 

fotografica). Si riportano di seguito alcune fotografie scattate in occasione dell’accesso. 
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Box auto  

Si riportano di seguito le planimetrie di rilievo degli immobili (Cfr. All. 8 – Rilievo 

planimetrico degli immobili). 

   

                            Planimetria stato attuale al 10/06/2020                       Planimetria stato attuale al 03/03/2020 

 

Il compendio pignorato presenta: 

• per quanto concerne i muri perimetrali esterni del fabbricato, tinteggiatura di 

colore chiaro mentre, per il box auto, tinteggiatura di colore giallo per gli 

esterni e bianco per gli interni; 
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• per quanto concerne il balcone e il cortile esterno, ringhiere in ferro poste su 

un muro in calcestruzzo con rivestimento in pietra ed una pavimentazione in 

mattonelle di colore chiaro (per il balcone) e in cotto di colore rosso (per il 

cortile); 

   

   

 

• scala in ferro che collega il balcone e il cortile; 

ESTERNI 

PAVIMENTAZIONE CORTILE RIVESTIMENTO MURI 

PAVIMENTAZIONE BALCONE 

FACCIATE ESTERNE BOX AUTO 
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• porta di ingresso blindata; 

 

• in tutti gli ambienti infissi e porte interne in legno, napoletane in ferro, ed una 

pavimentazione in mattonelle in cotto di colore rosso, ad eccezione dei locali 

wc;  

   

INFISSI INTERNI NAPOLETANE ESTERNE 
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• per quanto concerne il locale wc n. 1, dotato di predisposizione per il vano 

doccia, una pavimentazione in mattonelle di colore beige ed un rivestimento 

sulle pareti in mattonelle di colore beige e celeste, con alcuni inserti decorativi;  

     

   

• per quanto concerne il locale wc n. 2, dotato di vasca da bagno, una 

pavimentazione in mattonelle di colore beige e rivestimenti delle pareti in 

mattonelle di colore beige, bianco e ocra;  

   

PAVIMENTAZIONE 

RIVESTIMENTI PARETI PAVIMENTAZIONE 

LOCALE WC 1 

LOCALE WC 2 RIVESTIMENTI PARETI 
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• nella camera da letto n. 1, pareti tinteggiate di colore ocra, ad eccezione di una 

parete che presenta una tinteggiatura di colore arancione; 

   

• nella camera n. 2, pareti tinteggiate di colore beige, ad eccezione di una parete 

che presenta una tinteggiatura di colore ocra; 

   

• nella camera n. 3, pareti tinteggiate di colore celeste, ad eccezione di una 

parete che presenta un rivestimento con parato con motivo floreale; è inoltre 

presente un varco comunicante con la camera n. 4; 

   

   

RIVESTIMENTI PARETI 

TINTEGGIATURA PARETI 

RIVESTIMENTI PARETI 
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• nella camera n. 4, pareti tinteggiate di colore ocra; 

   

• nel salone, pareti tinteggiate di colore chiaro; si precisa che è presente una 

libreria in cartongesso, tinteggiata di colore marrone e dotata di 

predisposizione per l’illuminazione tramite faretti e che la pavimentazione 
all’ingresso presenta una mosaicatura; 

     

   

• in cucina, pareti tinteggiate di colore ocra ed un rivestimento in mattonelle di 

colore bianco dietro l’angolo cottura; 

   

TINTEGGIATURA PARETI 

RIVESTIMENTI PARETI 

RIVESTIMENTI PARETI 

MOSAICATURA INGRESSO LIBRERIA A MURO 
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• un’altezza interna pari a 2,75 m in tutti gli ambienti dell’abitazione e pari a 

2,70 m nel box auto.  

 

Si precisa, inoltre, che: 

• in tutti gli ambienti, sia per quanto riguarda le porte finestre che le finestre, è 

presente solo il telaio fisso, ma mancano tutti i telai mobili; 

 

• in tutti gli ambienti risultano assenti le cassette di derivazione da incasso per 

gli impianti elettrici e, di conseguenza, le placche di finitura; risulta assente 

anche il quadro elettrico all’ingresso;  
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• in tutti gli ambienti, le porte risultano essere sprovviste di maniglie; 

• per quanto riguarda i locali wc, essi risultano sprovvisti di rubinetteria; 

   

• in tutti gli ambienti, le pareti perimetrali risultano danneggiate dai fori 

generati dai fischer del precedente arredamento; anche la tinteggiatura risulta 

danneggiata in più punti; 
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• la cucina risulta sprovvista di porta; è presente, inoltre, un foro nel muro 

confinante col balcone; 

   

• al di sotto della finestra della camera n. 1, si rileva un buco nella parete, 

presumibilmente destinato all’alloggiamento di una cassaforte;  

   

• in alcuni punti dell’immobile, il battiscopa risulta essere danneggiato; 
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• il parato presente nella camera 3 risulta danneggiato in corrispondenza del 

varco di accesso alla camera 4; 

 

• in tutti gli ambienti, risultano assenti i termosifoni, fatta eccezione per quello 

presente nel disimpegno; 

 

• al di sotto del balcone che affaccia sul cortile, è presente un volume adibito a 

deposito dotato di due aperture, una sul lato corto ed una sul lato lungo; 
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• l’unità abitativa è dotata di impianto idrico ed impianto elettrico, possiede 

impianto di riscaldamento ma, come già specificato, risultano assenti i 

caloriferi. 

* * * 

Con riferimento all’Attestazione di Prestazione Energetica (A.P.E.), si precisa, infine, 

che lo scrivente ha inoltrato specifica richiesta all’U.O.D. Energia, efficientamento e 
risparmio energetico, Green Economy e Bioeconomia della Regione Campania, che ha 

attestato che non risulta presentato alcun certificato per le unità immobiliari in oggetto 

(Cfr. All. 18 – Richiesta A.P.E. e riscontro). Tuttavia, alla luce delle considerazioni in ordine 

alla regolarità urbanistica dei beni, per i cui dettagli si rimanda alla risposta al quesito n. 6, 

non si ritiene utile prevedere l’acquisizione del suddetto documento a carico 
dell’acquirente. 

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DEI BENI 

La determinazione del valore degli immobili richiede la definizione della superficie 

commerciale degli stessi, data dalla sommatoria delle varie superfici reali di stima per il 

loro rapporto mercantile superficiario rispetto alla superficie principale. 

Per quanto concerne suddetti rapporti, lo scrivente ha ritenuto opportuno mediare i 

coefficienti riportati dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa (C1), quelli 

riportati in testi di settore quali “Come si stima il valore degli immobili” edito da Sole 24 
Ore (C2) e con quelli riportati nei “Quaderni dell’Osservatorio – Appunti di economia 

immobiliare” dell’Agenzia delle Entrate (C3) (Cfr. All. 14 – Riferimenti per coefficienti 

mercantili). 

Nel caso in esame, è necessario considerare i seguenti rapporti mercantili: 




