
 

 
 

Unità Operativa Complessa 
Gestione Risorse Tecniche e Tecnologiche 

 
PROGETTO DI FATTIBILITÀ 

 
 
 
 
 
 

OGGETTO: 
 

PROGETTO PER LA REALIZZAZIONE DEL NUOVO OSPEDALE CIVILE 
“SAN GIULIANO” di GIUGLIANO in CAMPANIA (NA) 

 
 

PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA 
PERIZIA DI STIMA TERRENI SOGGETTI A PROCEDURA DI ESPROPRIO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



RELAZIONE DI PERIZIA DI STIMA 

Terreni siti in Giugliano in Campania (NA) alla via San Francesco a Patria, 

riportati in catasto al foglio nr. 50 p.lle 261-262-263-264-265. 

 

PREMESSA 

La presente perizia di stima è finalizzata alla stima del valore di mercato dei terreni in oggetto 

al fine di acquisirli attraverso una procedura espropriativa. 

Il tecnico incaricato, in seguito a sopralluogo effettuato il 27/02/2020 si è recato sul posto allo 

scopo di prendere visione dei luoghi ed espletare i rilievi e le indagini del caso nonché altro 

necessario per formulare il più attendibile giudizio di stima. 

 

CARATTERISTICHE GENERALI DELLA ZONA E DESCRIZIONE DEL 
TERRENO 

Il terreno oggetto della presente perizia estimativa è ubicato nel Comune di Giugliano in 

Campania, prospiciente via San Francesco a Patria che attraversa e separa i comuni di 

Giugliano e Qualiano, in prossimità della Strada provinciale SP1 – Circumvallazione esterna 

di Napoli e nelle immediate vicinanze del centro commerciale Auchan di Giugliano - Qualiano 

e dell’asse di grande scorrimento denominato Asse Mediano. 

La zona è caratterizzata da terreni la cui destinazione ordinaria è quella di seminativi - frutteti. 

A poche decine di metri dal terreno in esame vi è un agglomerato caratterizzato da edilizia 

abusiva. Detto terreno ha forma regolare, con giacitura pianeggiante. L’accesso avviene 

e da strada secondaria interna collegata alla strada provinciale SP1.  

Alla data del sopralluogo (27/02/2020) il terreno si presentava coltivato a frutteto. 

 

 



Terreni oggetti di stima: 

  

Foglio 50 plla 261 

- Stradone di accesso al fondo ubicato a nord  di mq. 233,00 

 

Foglio 50 p.lla 262 

- Stradone di accesso al fondo ubicato a nord di mq.233,00 

 

Foglio 50 p.lla 263 

- Terreno agricolo coltivato a frutteto di forma regolare dell’estensione di mq. 2.400,00 

recintato con paletti in calcestruzzo e rete metallica e con ingresso dalla strada posta 

a sud del lotto confinante con le particelle n° 22  e 264 

 

Foglio 50 p.lla 264 

- Terreno agricolo coltivato a frutteto di forma regolare dell’estensione di mq. 2.401,00  

recintato con paletti in calcestruzzo e rete metallica e con ingresso dalla strada posta 

a sud del lotto confinante con le particelle n° 263  e 265 

 

Foglio 50 p.lla 265 

- Terreno agricolo coltivato a frutteto di forma regolare dell’estensione di mq. 2.401,00  

recintato con paletti in calcestruzzo e rete metallica e con ingresso dalla strada posta 

a sud del lotto confinante con le particelle n° 264,272 e 15 

 

 

 

 

IDENTIFICATIVI CATASTALI 

Gli appezzamenti di terreno in esame risultano identificati al Catasto Terreni del Comune di 

Giugliano al foglio 50 particelle 261-262-263-264-265. 

Dall’ispezione della banca dati informatizzata della Agenzia delle Entrate, per la suddetta 

particella si rilevano i seguenti dati censuari: 

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
REGIONE AGRARIA N°5  Piano campano 
sud occidentale         

superficie 
catastale  del 

terreno 
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CAPUANO COLONNA nata a Giugliano in 
Campania il 20/02/55 prop. 1/9 

50 261 FRUTTETO 1 
  

02 33 €.7.22 €.3,37 

CAPUANO LUIGI nato a Giugliano in 
Campania il 21/08/57 prop. 1/9 

      
    

      

CAPUANO RAFFAELA nata a Giugliano in 
Campania il 17/03/63 prop. 1/9 

              
  

PIROZZI FILOMENA nata a Giugliano in 
Campania il 16/09/42 prop. 1/3 

              
  

PIROZZI MARIA nata a Giugliano in 
Campania il 25/07/45 prop. 1/3 

              
  

CAPUANO COLONNA nata a Giugliano in 
Campania il 20/02/55 prop. 1/9 

50 262 FRUTTETO 1 
  

03 80 €.11.78 €.5.50 

CAPUANO LUIGI nato a Giugliano in 
Campania il 21/08/57 prop. 1/9 

        
  

      

CAPUANO RAFFAELA nata a Giugliano in 
Campania il 17/03/63 prop. 1/9 

        
  

      

PIROZZI FILOMENA nata a Giugliano in 
Campania il 16/09/42 prop. 1/3 

      
    

      

PIROZZI MARIA nata a Giugliano in 
Campania il 25/07/45 prop. 1/3 

              
  

CAPUANO COLONNA nata a Giugliano in 
Campania il 20/02/55 prop. 1/3 

50 263 FRUTTETO 1 
  

24 00 €.74.37 €.34.71 

CAPUANO LUIGI nato a Giugliano in 
Campania il 21/08/57 prop. 1/3 

              
  

CAPUANO RAFFAELA nata a Giugliano in 
Campania il 17/03/63 prop. 1/3 

              
  

PIROZZI MARIA nata a Giugliano in 
Campania il 25/07/45 prop. 1/1 

50 264 FRUTTETO 1 
  

24 01 €.74.40 €.34.72 

PIROZZI FILOMENA nata a Giugliano in 
Campania il 16/09/42 prop. 1/1 

50 265 FRUTTETO 1 
  

24 01 €.74.40 €.34.72 

 

 

 



DESTINAZIONE URBANISTICA E NORME DI PIANO REGOLATORE 

Dal punto di vista urbanistico il terreno, secondo il vigente Piano Regolatore Generale, 

adottato con delibera n.87 del 29 ottobre 1983 dal commissario ad acta, risulta “Zona E1 – 

Agricola normale”. 

Per la zona E1 è possibile realizzare: 

− Costruzioni necessarie alla conduzione dei fondi come case coloniche, fienili, stalle, 

capannoni per la lavorazione, la trasformazione e la conservazione dei prodotti 

agricoli; 

− Ampliamento di costruzioni esistenti a destinazione agricola per un massimo del 

20% dell’esistente cubatura purché utilizzata direttamente per la conduzione del 

fondo; 

− Accorpamento, per le necessità abitative dell’imprenditore agricolo a titolo 

principale, di lotti di terreno non contigui a condizione che sull’area asservita venga 

trascritto vincolo di inedificabilità a favore del Comune da riportare successivamente 

su apposita mappa catastale depositata presso l’Ufficio Tecnico Comunale.  

Sulle particelle oggetto della procedura espropriativa non insistono vincoli.  

SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA 

Per la scelta del criterio di stima si è fatto ricorso ad un procedimento di stima confacente alla 

peculiarità del bene oggetto di valutazione al fine di testare nel modo più ampio possibile il 

risultato conseguito, pur richiamando l’attenzione sul procedimento maggiormente 

significativo in relazione alla specifica condizione del mercato, in cui si collocano gli immobili 

oggetto di stima. Data la destinazione del bene in questione, nella determinazione del più 

probabile valore di mercato si è fatto ricorso alla stima per valori tipici attraverso il criterio 

sintetico comparativo. Il procedimento comparativo consiste nell’attribuire al più probabile 

valore di mercato del bene oggetto di stima, ottenuto attraverso la comparazione con beni 

ordinariamente presenti sul mercato.Si fa osservare che la scelta del procedimento di stima 

sopra indicato è derivata non solo dalla specificità del bene oggetto di valutazione, ma anche 

dall’andamento del mercato edilizio che è senz’altro in grado di orientare la scelta 

dell’estimatore.  

.  

 

 



INDAGINI E RICERCHE DI MERCATO 

 

Indagini dirette: si è proceduto al reperimento di informazioni presso operatori economici del 

settore immobiliare e presso tecnici che operano nella zona. Dalle indagini effettuate è 

emerso che per terreni ricadenti in zona “E” (destinazione agricola) i valori mediamente 

oscillano tra: 

• Vmin €/mq. 15,00 

• Vmax €/mq. 30,00 
 

Detti valori sono riferiti ad appezzamenti di terreno caratterizzati da qualità 

“seminativo/frutteto” distanti dal centro urbano ed estesi da 0,1 a 2 ettari. 

Al solo fine informativo si riportano i valori di mercato relativi all’anno 2019 contenuti 

nell’Osservatorio del Mercato Immobiliare edito a cura dell’Agenzia del Territorio pubblicati 

sul Bollettino Ufficiale della Regione Campania n.13 del 11 marzo 2019 con Decreto 

Dirigenziale n.33 del 5 marzo 2019, riguardanti i terreni agricoli ubicati nel territorio del 

Comune di Giugliano in Campania: 

• Zona n°3; 

• Coltura “frutteto”; 

• Valore agricolo €/Ha 34.089,00. 

 

Si riportano altresì i valori delle indennità di esproprio ed i valori agricoli medi pubblicati sul 

Bollettino Ufficiale della Regione Campania n.39 del 08 luglio 2019 - Commissione Provinciale 

per la Determinazione dell’indennità di Espropriazione e del Valore Agricolo Medio dei Terreni 

- Valori Agricoli Medi per Ettaro: 



• Regione agraria n°5; 

• Piano Campano Sud-Occidentale; 

• Coltura “frutteto”; 

• Valore agricolo €/Ha 57.780,00. 

 

 



DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO DI MERCATO DEL TERRENO 

In relazione alle indagini di mercato effettuate, considerate le caratteristiche estrinseche ed 

intrinseche proprie del terreno in esame con particolare riferimento a: 

• distanza dal centro urbano del Comune di Giugliano in Campania; 

• vicinanza alla Strada Provinciale  SP1 – Circumvallazione esterna di Napoli 

ma non prospiciente la stessa; 

• la topografia pianeggiante 

 

si ritiene attribuire il valore di mercato di €/mq 22,50  (Vmin €/mq. 15,00 + 
 
Vmax €/mq. 30,00 = €. 45,00/2 = €. 22,50) 

 

 

 

CONTEGGIO ESTIMATIVO 

F. plla sup. prezzo importo 

50 261 233,00 € 22,50 € 5.242,50 

50 262 380,00 € 22,50 € 8.550,00 

50 263 2400,00 € 22,50 € 54.000,00 

50 264 2401,00 € 22,50 € 54.022,50 

50 265 2401,00 € 22,50 € 54.022,50 

        € 175.837,50 

 

 

 



CONCLUSIONI 

In considerazione di quanto su esposto, dai parametri adottati e delle informazioni raccolte e 

poste a fondamento della presente perizia estimativa, si ritiene che la stima dei beni in  oggetto  

censiti al N.C.T. del Comune di Giugliano in Campania al foglio 50, particelle 261-262-263-

264-265, possa essere individuato il più probabile valore di mercato pari ad €.175.837,00 (euro 

centosettantacinquemilaottocentotrentasette/00) 

 

 

Giugliano, novembre 2020 

 

                                                                                    Il Progettista 

                                                                                    Dirigente U.O.C. G.R.T.T. 

                                                                                     Arch. Antonio Rocchio 
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