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Relazione di Stima Analitica redatta in triplice originale per il Committente, la Borsa Immobiliare di Napoli e il Valutatore.
Data 04/10/2017

Agente Immobiliare: Agostino Passaro, Iscritto al Ruolo Agenti Immobiliari al n° 1801, al Ruolo Periti ed
Esperti al n® 3083 e REA n® NA730365 presso la C.C.I.A.A. di Napoli

Data del sopralluogo 22/09/2017

Committente: Napoli Servizi S.p.A.

Indirizzo: Centro Direzionale, Via G. Porzio, 1, 80143 Napoli NA

Proprieta: Comune di Napoli

Ubicazione immobili: Via Raimondo Annecchino, 123 Loc. Arco Felice - 80078 Pozzuoli (NA) Ex Convitto
Femminile San Paolo

Conferimento di incarico

In data 13/09/2017 la Borsa Immobhiliare di Napoli mediante invio di lettera di incarico professionale con
protocollo n® 83/2017 incaricava I'’Agente Immobiliare Agostino Passaro come sopra generalizzato per
espletare l'incarico per determinare il pili probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto;

La presente perizia ha quale finalita quella di determinare il pill probabile valore di mercato di immobili
ubicati in Pozzuoli (NA) Via Raimondo Annecchino, 123 — Ex Convitto Femminile S.Paolo (IBU 700402-
700405),ai fini di una possibile alienazione.

Per assegnare agli immobili il prezzo base nella procedura di vendita, si deve stabilire il relativo valore
congruo, da attribuire attraverso la determinazione del pil probabile valore di mercato.

In questa ottica sono stati effettuati i necessari sopralluoghi, le opportune ricerche di mercato ed acquisito
tutti i possibili elementi tecnici ed economici, indispensabili per una completa indagine estimale.

VALUTAZIONE IMMOBILIARE

In relazione all'incarico affidato il sottoscritto Agente Immobiliare, debitamente autorizzato alla consulenza
tecnica immobiliare dalla legge professionale 39/1989, procede alla redazione della presente stima.

Ai fini della presente relazione il sottoscritto terra conto delle indicazioni fornite dal Committente, nonché
degli accertamenti svolti in occasione del sopralluogo avvenuto e delle indagini svolte.

Proprieta

Le unitd immobiliari oggetto della presente relazione risultano, come da copia della determina dirigenziale
n® 7 del 31/01/2013 fornita dal committente, di proprieta del Comune di Napoli, a questi pervenute per
Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n°7287 del 10/04/1981 con il quale, in
attuazione della L.R. 11.11.1980 n.5 veniva decretata I'estinzione dell’Ente “Collegi Riuniti di Napoli” e
trasferimento al Comune di Napoli delle funzioni, dei beni e del personale dell'Ente suddetto.

Tra i beni pervenuti, risultano gli immobili siti in Pozzuoli (NA) Via Raimondo Annecchino, 123 — Ex Convitto
Femminile S.Paolo (IBU 700402-700405).

Confini ‘

Le unita immobiliari confinano in senso antiorario, con Area Prysmian (Ex Pirelli) a Nord Est, con sede binari
e sovrastrutture ferroviarie della Ferrovia Cumana (E.A.V. S.R.L.) a Nord, con aree Identificate
Catastalmente al F 79 Particelle 150,148 e 361 a Ovest e con area demaniale (arenile) a Sud.

Estremi Catastali
Le unita immobiliari risultano cosi censite:
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1) al Catasto Fabbricati del Comune di Pozzuoli, foglio79 part.n.151 sub.i, indirizzo Via Raimondo
‘Annecchino,123, piano T-1-2, categ.B/1 classe 3, consistenza mc.31933, rendita € 41.229,97, |l
Committente dichiara che I'unitd immobiliare & stata oggetto di denuncia di Variazione del 24/01/2013 n.
5712.1/2013 per presentazione planimetria mancante.

2} al Catasto Terreni del Comune di Pozzuoli, foglio 79, part.n.151, ente urbano superficie mqg. hal arel9
ca28; Il Committente dichiara che I'unitd immobiliare & stata oggetto di denuncia di Variazione del
16/01/2013 n. 20454.1/2013 per fusione e soppressione delle particelle 155 e 154.

3) al Catasto Terreni del Comune di Pozzuoli, foglio 79, part.n.152, ente urbano superficie mq. ca80; Il
Committente dichiara che l'unita immobiliare & stata oggetto di denuncia di Variazione del 01/01/1999 n.
74.1/1999 per riordino fondiario.

4) al Catasto Terreni del Comune di Pozzuoli, foglio 79, part.n.153, ente urbano superficie mqg. ca29 Il
Committente dichiara che l'unitd immobiliare & stata oggetto di denuncia di Variazione del 01/01/1999 n.
74.1/1999 per riordino fondiario.

5) al Catasto Terreni del Comune di Pozzuoli, foglio 79, part.n.156, incolt ster superficie mq. are29 ca50 I|
Committente dichiara che I'unita immobiliare non & stata oggetto di denuncia di Variazione;

Vincoli

Gli immobili e lintera area oggetto della presente stima, risultano sottoposti a vincoli Storico ed
Architettonico come risulta da Ispezione Ipotecaria fornita dal committente, da cui si evince che con nota di
trascrizione del 21/03/2013 r.g.n.12464 r.p.n. 9185, la Direzione Regionale per i Beni Culturali e
Paesaggistici della Campania, “gutorizza I'alienazione dei beni in oggetto, al fine di assicurare la
conservazione, 'integrita e il ripristino delle originarie caratteristiche architettoniche”, nonché, “per effetto
dell’alienazione, non dovra essere menomato il pubblico godimento del bene culturale, onde consentire la
visione e la percezione dei valori storico artistici ad esso espressi”; |spezione Ipotecaria che si allega alla
presente.

[l Committente dichiara I'esistenza di un diritto di passaggio per convenzione tra la Ferrovia Cumana (E.A.V.
S.R.L.), la Prysmian (Ex Pirelli) e la Proprieta dei Beni Stimati per I'attraversamento del passaggio a livello ed
il tratto di strada interno al passaggio stesso, che consente 'accesso alle unita immobiliari oggetto della
presente Relazione di Stima.

Regolarita urbanistica

In merito alla Regolarita Urbanistica, come da Relazione Storico-artistica allegata alla nota n. 020672 del
03.08.2011 della “Sovrintendenza per i Beni Architettonici per il Paesaggio e per il Patrimonio Storico
Artisctico ed Etnoantropologico di Napoli e Provincia”, fornita dal committente, che si allega alla presente
Relazione di stima, si evince che: il complesso immobiliare “Ex Convitto San Paolo” ubicato nell’area
compresa tra lo Stabilimento Prysmian (Ex Pirelli), la Ferrovia Cumana (E.A.V. 5.R.L.} e la linea di costa, sia
stato realizzato nei primi anni del 1900 e nel 1925 sia giunto alla consistenza attuale, destinata a Colonia
Marina, tale complesso venne dichiarato Inagibile in seguito agli eventi sismici degli anni ‘80 ed il successivo
Bradisismo. Interventi di risanamento statico consistenti nel consolidare i solai con inserimento di travi in
ferro in sostituzione delle travi in legno, e iniezioni di cemento per le mura portantisono evidenti
dall’esterno del fabbricato principale, tali opere sono state effettuate dal Provveditorato alle Opere
Pubbliche di Napoli nei primi anni del 1990, attualmente l'intero complesso é in disuso. Al sopralluogo, non
e stato possibile valutare I'entita e lo stato degli interventi, ne il reale stato del fabbricato,ne I'esistenza di
opere realizzate in difformita del vincolo su descritto, in quanto gli accessi all'interno dello stesso sono
preclusi per motivi di sicurezza da tompagnature poste in essere a tale scopo; gli interventi effettuati
sembrano tali da non modificare la consistenza e I'aspetto originariamente rappresentato.

Dal sopralluogo, nello stato di fatto degli immobili da stimare, si evince che sia la planimetria catastale che
I'estratto di mappa forniti dal committente, riportano tutte le unita e le consistenze esistenti compreso
I'unitd immobiliare censita al Foglio 79 Particella 153, la quale viene indicata sui grafici ma di essa non vi
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alcuna traccia fisica sul posto, nel mentre non viene indicata I'esistenza e 'ubicazione di un sottopassaggio

“che ‘da libero accesso pedonale all’area in oggetto direttamente dalla strada mediante un manufatto
sporgente dal muro di cinta confinante con la ferrovia all'interno del sito per circa 5 o 6 metri, in parte
seminterrato, inoltre si riscontra I'esistenza di un livello interrato posto sotto il manufatto riportato al
Catasto Terreni del Comune di Pozzuoli, al foglio 79, part.n.152, della stessa consistenza del piano fuori
terra, pertanto si evidenziano difformita;

Per quanto concerne la destinazione d’uso degli immobili in oggetto, da stralcio del Piano Regolatore
Generale del Comune di Pozzuoli (NA) fornito dal committente e che si allega alla presente, le unita:
-Catasto Fabbricati, foglio79 part.n.151 sub.1;

-Catasto Terreni, foglio 79, part.n.151;

-Catasto Terreni, foglio 79, part.n.152;

-Catasto Terreni, foglio 79, part.n.153;

rientrano nella Zona “H” che prevede: Attrezzature e impianti per la convegnistica, la ricerca, la formazione
e la cultura con annessa ricettivita; musei; istruzione superiore; per la specifica degli interventi ammessi si
rinvia al CapoVII° Complessi Polifunzionali e Istruzioni allegati alla presente Relazione di Stima;

-l'unita riportata al Catasto Terreni, foglio 79, part.n.156 rientra nella Zona “L” Fascia litoranea inedificata;
Sub zona “L1” costa sabbiosa balneabile, nello specifico, per gli arenili di profondita tra 15 e 50 ml. sono
ammessi 4 bagnanti/ml., sono previsti interventi di realizzazione di cabine e spogliatoi su presentazione di
progetto alle autoritd Comunale e Marittima, mediante l'uso di sistemi smontabili di materiali compatibili,
di colore e caratteristiche consoni alla tutela paesistica ambientale.

Contesto di zona

Le unitd immobiliari oggetto della presente stima, sono ubicate nel Comune di Pozzuoli, Localita Arco
Felice, Via Raimondo Annecchino, 123, zona residenziale a forte densita abitativa, nelle vicinanze sono
presenti varie attivita commerciali, attivita sportive e tempo libero, scuole primarie e secondarie, banche e
servizi primari, la zona risulta ben servita dagli autobus e dalla ferrovia cumana con la fermata di Arco
Felice; La localitad ubicata all'interno dei campi flegrei, risulta essere meta di turisti, potendo offrire siti di
interesse storico/archeologico in particolare di epoca Romana oltre a spiagge e strutture termali e ricettive.
Considerando il momento storico del mercato immobiliare e le modalita di accesso al credito, |'area in cui &
ubicato I'immobile & comunque tra le zone oggetto di sensibile domanda di appartamenti in vendita.

Descrizione immobile

Gli immobili sono ubicati in Provincia di Napoli, nel Comune di Pozzuoli, loc. Arco Felice, alla Via Raimondo
Annecchino,123, poste tra la Strada Principale e la spiaggia, nelle immediate vicinanze del quale & posta la
Stazione della Ferrovia Cumana di Arco Felice oltre una fermata delle principali linee di trasporto pubblico
urbano, che consentono di raggiungere agevolmente qualsiasi zona della citta di Pozzuoli o della Citta di
Napoli. La viahilita risente del traffico cittadino in particolare nelle ore di punta, per la vicinanza di scuole
pubbliche, la zona & dotata di alcune aree di parcheggio pubbliche.

Le unita immobiliari in oggetto, poste tra la strada e la spiaggia, godono di una posizione privilegiata con
vista sul golfo di Pozzuoli, formata da vari corpi di fabbrica posti su un suolo che presenta una forma a
triangolo scaleno con il vertice tronco, sul quale & posto I'accesso che da sulla strada in comune con lo
Stabilimento Prysmian (Ex Pirelli) da cui attraversando un passaggio a livello a ridosso della Stazione della
Cumana di Arco Felice ci si immette su Via R. Annecchino;

'area presenta varie quote, dal cancello, percorrendo il lato nord-est del fabbricato principale, il suolo &
prevalentemente un terreno in parte adibito ad orto e non vi & pil traccia della flora mediterranea
spontanea preesistente in loco, tale suolo declina leggermente sino alla piazzola fronte mare, per
raggiungere il lato nord-ovest del fabbricato, la quota del suolo si abbassa di circa 1 metro con la presenza
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di gradini e balaustre in pietra lungo il bordo superiore, nell’area in parte alberata si nota la presenza di
" tronchi fuori terra residuo del taglio di alberi e palme, per il resto la zona & in parte cementata ed in parte
pavimentata con cubetti di porfido, il fondo risulta sconnesso, rovinato e mancante in molti punti della
pavimentazione, le stesse balaustre si presentano in alcuni tratti rotte, lesionate o mancanti, sul lato nord
dell’area, dal muro di cinta confinante con la ferrovia, vi &€ un sottopassaggio pedonale in cemento armato
di circa 2,50m di larghezza per 2m di altezza, che si dilunga verso sud per circa 5 o 6 metri all'interno
dell’area, da tale passaggio & possibile accedere liberamente alla proprieta direttamente dalla strada, si
nota nell’area antistante il fabbricato principale, I'esistenza di un palco realizzato con assi di legno e tubi
metallici, a ridosso di un manufatto a forma di arco in mattoni rossi;

L’Accesso originario si presenta con quattro colonne a base quadra, disposte a due per lato distanti circa 3
metri sorreggenti un cancello in ferro battuto a due ante (una per lato) il tutto in stato di abbandono e
completamente inutilizzabile come parte dell’originaria recinzione ancora esistente, dall’esterno del
cancello, vi & lungo il muro a sinistra del primo un secondo accesso, con cancello in ferro di fattura moderna
& transitabile;

Entrando nell’area, alla destra dell'ingresso & posto un manufatto di forma cubica con tetto piano,
interamente in pietra di tufo, composto da unico ambiente con vano porta e vani finestre, privo di infissi,
pavimentazione e di impianti, ed in totale stato di abbandono, mancante in grossa parte degli intonaci e
finiture originarie ed in molti punti vi sono le pietre di tufo a vista sia all'interno che all’esterno;

Di fronte all'ingresso & posto 'edificio principale, di forma quadrata con corte rettangolare all'interno,
disponendosi planimetricamente in senso nord-ovest sud-est, costruito in pil fasi, si completa con un
appendice di forma rettangolare allungata che si diparte dallo spigolo posto ad est del corpo principale, il
tutto composto da due piani fuori terra ad eccezione di una porzione dell’angolo sud verso ovest, che
presenta tre livelli sfalzati rispetto ai due livelli principali, I'intero fabbricato si sviluppa secondo la tipologia
edilizia costruttiva caratteristica dell’epoca con struttura portante in muratura, con solai di piano in
struttura portante originariamente lignea sostituita da travi in ferro nell'intervento di consolidamento su
riportato, il tetto si presenta in piano con parapetti, non & stato possibile accedere all'interno in quanto gli
accessi sono tompagnati dato lo stato fatiscente e di abbandono del fabbricato, le facciate esterne sono in
gran parte prive di intonaci o rifiniture, con le mura in pietra di tufo esposte agli agenti atmosferici ed hai
vandali, le facciate di sud-est e sud-ovest al piano terra sono ricoperte di disegni cosiddetti murales con
vernici a spruzzo colorate, completamente assenti infissi o porte, il committente dichiara che non vi sono
impianti di alcun genere installati e lo stabile & libero da persone ho cose; tale edificio pur avendo gli
accessi preclusi da tompagnature, si notano delle aperture di fortuna in alcuni punti e presenza di oggetti e
indumenti che evidenziano una possibile presenza all'interno di persone che vi dimorano abitualmente,
certa la presenza in uno dei locali al piano terra dell’appendice del corpo di fabbrica posto a sud, di
deposito di materiali vari estranei al complesso;

Alla sinistra dell'ingresso a ridosso del muro di cinta confinante con lo Stabilimento Prysmian, vi & un
manufatto con tetto piano, posto al piano terra composto da tre ambienti e relativa pertinenza, oltre un
locale interrato il cui accesso posto nell’angolo sud-ovest del manufatto, risulta murato, lungo la parete
ovest dello stesso & ubicato un locale deposito pertinenziale alle cui spalle vi & una botola metallica chiusa
da un lucchetto che da accesso al locale interrato, il tutto realizzato in muratura di tufo, esternamente
presenta come per gli altri manufatti, le mura di pietra in gran parte prive di intonaci ed esposte, il
committente dichiara che non vi sono impianti di alcun genere installati e lo stabile & libero da persone ho
cose, benché lo stato dellimmobile sia fatiscente e dovrebbe essere privo di servizi quali acqua ed
elettricita al sopralluogo risulta occupato da una non meglio specificata associazione culturale, che utilizza il
manufatto come deposito di materiale affine all’attivita della stessa, svolta regolarmente sia negli ambienti
interni al manufatto che negli spazzi esterni antistanti; non & stato possibile accedere allinterno
dell'immobile ne al piano interrato per la presenza di cancelli con catene e lucchetto posti agli ingressi, le
finestre prive di infissi interni sono precluse da sharre di ferro.
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Alle spalle del sopra descritto manufatto, a circa 10 metri in aderenza al muro sul confine con lo
Stahilimento Prysmian, dai documenti catastali forniti dal committente (Planimetria, Mappa e Visura
Catastale), viene riportata I'esistenza di un ulteriore manufatto di cui non vi & traccia sul posto.

All'estremita sud dell’area vi & il fronte mare, che confina con la spiaggia, risultante in parte una colmata di
cemento e per la maggiore consistenza in terreno incolto e arenile, posta lungo tutto il confine sud tra la
proprieta e alla spiaggia demaniale, sul confine tra queste & posta una casamatta in cemento, che risulta
essere foce di un condotto interrato che dovrebbe attraversare I'area nel tratto a nord-est del fabbricato
principale, per il deflusso di acque di provenienza non specificabile, direttamente sulla spiaggia per poi
riversarsi in mare,

Conservazione

Lo stato di conservazione delle unita immobiliari appare fatiscente, sia per quanto riguarda la sua complessita che
nelle singole parti, necessita di interventi di recupero totale delle facciate esterne con rifacimento degli intonaci e
degli elementi decorativi che lo caratterizzavano, si presume lo stesso per gli spazzi interni e per i tetti.

PROFILO TECNICO

Impianti tecnologici e finiture
Il committente dichiara che gli edifici non sono dotati di alcun tipo di impianto: elettrico, idraulico, fecali
per i bagni, telefoni o televisioni;

Il committente dichiara che le unita immobiliari non sono dotate di alcuna finitura;

Il committente dichiara che le unitad immobiliari non sono dotate dell’Attestato di prestazione energetica
(APE)

Determinazione della superficie commerciale

Per la determinazione delle superfici commerciali, vista 'impossibilita di accedere all'interno dei fabbricati
come sopra motivato, si procede alla misurazione su planimetria catastale fornita dal committente in
formato elettronico (PDF), adeguando tali grafici alle misure perimetrali rilevate sul posto mediante
misuratore laser, al fine di ottenere I'esatta consistenza dei beni.

Criteri per il computo delle superfici commerciali
(norme Uni e Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli

Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso residenziale, sia

che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e turistico), vengono

considerate:

a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri
interni e perimetrali;

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini, ecc.;

¢) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte, box,
ecc.).

Il computo delle superfici coperie viene effettuato con i seguenti criteri:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne non portanti;

c) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di_immobili indipendenti e/o monofamiliari, la_percentuale di cui al punto c) deve essere
considerata pari al 100%

Il computo delle superfici di cui al punto c) non potra comunque eccedere il 10% della somma di cui ai punti
a)ebh).
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Per il computo delle superfici scoperte si utilizzano i seguenti criteri di ponderazione:

a) 25% dei balconi e terrazzi scoperti; ' ' ' )

b) 35% dei balconi e terrazzi coperti (per coperto si intende chiuso su 3lati);

c) 35% dei patii e porticati;

d) 60% delle verande;

e) 15% dei giardini di appartamento;

f) 10% dei giardini di ville e villini;

g) 10% delle cantine e soffitte non abitabhili;

h) dal 25 al 50% delle cantine e soffitte abitabili, non collegate/collegate all’'unita principale.

|
| Le guote percentuali indicate possono variare a giudizio dell’agente in rapporto al particolare stato e
‘ ubicazione dellimmobile, ai valori tra superfici interne ed esterne e fatti salvi tutti quei fattori
| incrementativi o decrementativi che ne caratterizzano il particolare livello di qualita ambientale, | vani
\ scala, gli spazi comuni e le pertinenze in genere, rappresentano accessori delle unita principali e con queste
} hanno un rapporto di complementarieta commisurabile

quindi all’utilita che agli stessi forniscono.

Tabella riepilogo superfici

Descrizione unita Superficie rilevata Coefficient | Superficie parametrata
Mg e applicato Totale Mq
part. 151 sub 1 Superficie calpestabile Piano T. 1.587,00
interna e tramezzature interne al Piano 1. 1.854,00 100 3.539,00
Fabbricato per Piano Piano2. 98,00
part. 151 sub 1 Superficie muratura | Piano T. 654,00 (> 10%) 10%= 158,70
perimetrale e mura maestre interne al | Piano 1. 387,00(> 10%) 10%= 185,40 100 353,90
Fabbricato per Piano Piano 2. 49,00 (> 10%) 10%= 9,80
part.151 sub 1 Superficie calpestabile
interna alla pertinenza del Fabbricato 24:08 a9 T
part. 151 sub 1 Superficie muratura
perimetrale della pertinenza del 17,78 (> 10%) 10%=2,40 50 1,20
Fabbricato
part. 151 sub 1 Corte. Interna Esclusiva 456,00 10 45,60
al Fabbricato
part. 152 Superficie calpestabile
interna e tramezzature interne del ;
Manufatto Piano T pertinenziale alla PianoT. 58,00 ) A300
part. 151
part. 152 Superficie muratura
perimetrale e mura maestre interne Piano T. 17,60 (> 10%) 10%= 5,80 50 2,90
Piano T pertinenziale alla part. 151
Superficie del deposito pertinenza del 6,00 50 3,00

Manufatto part. 152
Suolo Catasto terreni Part. 151
pertinenza della Pert. 151 Sub 1 10.000,00 10 1000,00

Catasto Fabbricati
Suolo Catasto terreni Part. 153
pertinenza della Pert. 151 Sub 1 29,00 10 2,90
Catasto Fabbricati
Suolo Catasto terreni Part. 156
pertinenza della Pert. 151 Sub 1 2.900,00 10 290,00
Catasto Fabbricati

Totale superficie commerciale mg. 5.279,50
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Metodo di valutazione

Per la stima dei beni in oggetto, dato lo stato attuale del mercato immobiliare e della peculiarita del bene
da stimare, vista I'impossibilita di accertare lo stato interno dei singoli manufatti e dello stato dei lavori
some su specificati, non & possibile riferirsi ai sistemi dettati dall’estimo, in quanto il valore commerciale
degli immobili non & pili basato sulla rendita effettiva, ma sulla loro ubicazione, consistenza e sulla
commerciabilitd della zona in cui si trovano nonché dalla offerta e dalla richiesta di beni simili che il
mercato esprime in quel dato momento; In dipendenza di cid oggi la stima si effettua attraverso un
indagine di mercato immobiliare, attraverso I‘esperienza personale e la conoscenza dei luoghi.
I’elaborazione della stima ha richiesto un esame preliminare delle metodologie estimali applicabili nella
fattispecie, al fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile, e il pil vicino possibile al valore
congruo cioe al pill probabile valore di mercato.

Per quanto riguarda la scelta dei criteri di stima da adottare occorre premettere che si tratta di determinare
il valore congruo o comunque commerciale dell’'unita citata, cioé quel valore che in una libera
contrattazione tra una pluralita di operatori economici, avrebbe la maggior probabilita di segnare il punto
di incontro tra domanda ed offerta. Gli aspetti economici sotto i quali pud essere inquadrato un bene, sono
connessi allo scopo per il quale la perizia viene effettuata.

Nel caso in esame 'aspetto economico & chiaramente individuato dal “pili probabile valore di mercato” da
determinarsi alla data attuale; Per le caratteristiche dei beni da alienare, il metodo di stima scelto per la
determinazione del pit probabile valore di mercato & quello della “stima sintetico-comparativa”, che
determina il valore mediante comparazione dei beni oggetto di stima con transazioni recentemente
avvenute relative a beni analoghi e prendendo come riferimento i dati indicati dalla stampa specializzata.
Pertanto si ritiene di procedere alla valutazione a mezzo di stima diretta comparativa, effettuando indagini
circa i prezzi praticati nelle zone di riferimento per immobili simili, tenendo conto dello stato dei luoghi,
dell‘ubicazione, della commerciabilita della zona, delle condizioni tutte, intrinseche ed estrinseche e
dellinteresse per immobili del genere, assumendo informazioni presso I’Agenzia del Territorio e presso
operatori del settore (Agenzie Immobiliari) e tenendo in considerazione il particolare momento del mercato
immobiliare.

Valutazione sintetico-comparativa

In relazione al quesito posto dal Committente e alla tipologia immobiliare di cui si tratta, il sottoscritto
perverra, adottando il metodo della valutazione comparativa, ad attribuire all'immobile il pit probabile
valore di mercato sulla base delle quotazioni dei valori correnti pubblicati sul Listino Ufficiale della Borsa
Immobiliare di Napoli, dell’ OMI Osservatorio del Marcato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, di
immobili simili per consistenza e destinazione d'uso posti in vendita su siti web specializzati, nonché
dell’esperienza acquisita nel corso dell’attivita professionale di Agente Immobiliare; Rilevato lo stato di
conservazione dell'immobile in oggetto, & plausibile applicare agli immobili una riduzione del valore di
mercato con apposito coefficiente di vetusta. Si ritiene che il coefficiente di vetusta pit appropriato, per
questo specifico caso, sia pari al 75% del valore a nuovo del bene.

Il valore/mq cosi ottenuto per la superficie commerciale produrra il valore dell'unita immobiliare.

Calcolo :
(valore rilevato di immobili in normale stato di conservazione} € 1.685,00 x 75,00% (coefficiente

decrementativo di vetusta) = € 445,00 Valore unitario di stima

(valore unitario di stima) € 445,00 x 5.279,50 (superficie commerciale) = € 2.224.103,00 valore delle unita
immobiliari
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Considerando la posizione privilegiata tra I'aera urbana e la linea di costa, il panorama del golfo di Pozzuoli,
le destinazioni urbanistiche previste dal P.R.G. e la natura dei Vincoli posti sugli immobili oggetto della
presente stima, per il recupero funzionale, architettonico e paesaggistico del complesso, vista la necessita
di salvaguardare lI'impianto originario, inteso nel senso della conservazione di tutti gli edifici, che
presentano ancor oggi uno stato manutentivo per quanto fatiscente comunque recuperabile con
opportune opere di restauro;

La destinazione d’'uso che & stata individuata come la pili idonea per tutto il complesso & quella di una
struttura turistica ricettivo/alberghiera per convegni e meetings, con ampi spazi a verde di pertinenza che
possono essere utilizzati per gran parte dell’anno per ricevimenti e meetings, la possibilita di realizzare
parcheggi interrati, data la modularitd dell’impianto, spazi flessibili per I'accoglienza ma anche per il ristoro
ed il relax, tutte queste sono caratteristiche che consentono di trasformare, senza assolutamente
stravolgerli, i volumi esistenti in un complesso turistico alberghiero con una forte vocazione per eventi e
manifestazioni di vario tipo, destinando le aree fronte mare ad attivita turistico marittime, non solo
risponde a pieno alla vocazione paesistico ambientale del luogo ma trova nella tipologia architettonica degli
edifici un valido punto di partenza che consente alla nuova destinazione d’uso di insediarsi negli edifici
stessi senza stravolgerne in alcun modo I'impianto e l'architettura preesistente. Infatti le altezze presenti, il
sistema dei percorsi distributivi orizzontali e verticali, in sintesi le geometrie esistenti oggi, sono
perfettamente compatibili con la organizzazione di una struttura alberghiera di alto livello, e quindi dotata
di una serie di attrezzature e servizi che consentano anche una pluralitd di utilizzi, valorizzando e
restituendo la possibilitda al pubblico di godere del bene storico e culturale; La destinazione d’uso
individuata risulterebbe anche la piu appetibile sul mercato, suscitando il sicuro interesse di numerosi
investitori privati del settore, difficilmente riscontrabile destinando i beni ad altro uso.

In considerazione di quanto sin qui esposto, In relazione alla peculiarita delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche e lo stato manutentivo riconoscibili agli immobili e alle aree in esame, e tenuto conto altresi,
consta tanto il sia dell’appetibilita che della potenzialita attribuibili allo stesso;

Il valore dell'immobile indicato potra essere suscettibile di variazioniin pili o in meno in relazione al periodo
che intercorre tra la presente valutazione e la commercializzazione del bene stesso per effetto dell’'uso che
si vorra destinare ai beni, di modificazione dell'andamento delle quotazioni del mercato immobiliare ovvero
per il mutare di leggi o normative che regolano i vincoli locativi o per eventuali normative fiscali o
finanziarie che modifichino I'attuale regime.

Il sottoscritto nel consegnare la presente relazione di stima, correttamente redatta secondo i criteri pil
appropriati di valutazione, ritiene di aver assolto all'incarico ricevuto e contestualmente dichiara la

eventualmente posti dal Committente.

Il Valutatore

v

Allegati:

e [Estratto di mappa terreni, planimetria e visure catastali

e [spezione ipotecaria

e Relazioni storico artistiche

e Estratto dal P.R.G. con destinazione d'uso e ambiti

e Estratto del Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli

e Scheda OMI valori dizona

e Estratto da pagina web di annunci immobiliari

Pubblicazioni d'ausilio

1. LISTINO UFFICIALE della Borsa Immobiliare di Napoli, con particolare attenzione alle Indicazioni e avvertenze
pubblicate per una corretta applicazione delle quotazioni.

2. Codice delle Valutazioni Immobiliari pubblicato da TECNOBORSA
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Foto 2 — Manufatto adiacente all’ingresso
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Foto 5 — vista lato sud-ovet fabbricato principale
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Foto 7 — area lato sud tra la proprieta e la spiaggia demaniale e la casamatta delle acque reflue
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Foto 8 — area lato sud tra la proprieta e la spiaggia demaniale ¥ 3053 /
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Foto 9 — Manufatto posto alla sinistra dell’'ingresso

Foto 10 — Manufatto alla sinistra dell’'ingresso (lato po

/’
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Foto — 12 panorama dalla proprieta
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