BORSA IMMOBILIARE DI NAPOLI

RELAZIONE DI STIMA ORDINARIA

Stima cod.

Committente : NAPOLI SERVIZI SPA
Ubicazione del bene: S.Baldacchini n® 36/38 , Napoli

Valutatore: Paolo Perrotta ( Perrotta Immobiliare )
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Data Napoli, 23 ottobre 2017

Agente Immobiliare : Paolo Perrotta -~ P.iva P.IVA1T04341791210
Data del sopralluogo 15/09/2017 Committente: Napoli Servizi SpA
Indirizzo Napoli, Via S. Baldacchinin®36/38

Proprieta : Comune di Napoli

Ubicazione immobile : Napoli, Via S. Baldacchini n® 36/38

Conferimento di incarico

Lettera d’incarico del 13 settembre 2017, protocollo n® 84/2017

VALUTAZIONE IMIVIOBILIARE

In relazione all'incarico affidato il sottoscritto Agente Immobiliare,
debitamente autorizzato alla consulenza tecnica immobhiliare 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.

Proprieta

[’unita immobiliare oggetto della presente relazione risulta intestata al
seguente Ente: Comune di Napoli.

’amministrazione comunale con delibera del 29.03.1967 n. 86 e successiva
del 25.03.1988 n° 29 ha alienato al consorzio proprietario “ Napoli Marittima
“|'area comunale di mq. 676,93, ricevendo in corrispettivo I'acquisto di aree
private di 256,26 mq. con una compensazione in esborso di denaro, dalla Soc.
Fimoper s.p.a. Il comune di Napoli, dovendo procedere alla permuta ha
chiesto alla Prefettura il decreto di autorizzazione allo scambio delle aree,
tale autorizzazione & stata effettuata con decreto n°® 200957/1° Sett. 2° sez.
12.02.1991. Il perfezionamento di tale permuta avviene a mezzo di scrittura
privata autenticata 01 marzo 1995, trascritta a Napoli il 2 marzo 1995 al
numero di registro generale 003815 , nota di trascrizione n® 19, numero di
repertorio n° 63845 del 01.03.1995.

| dati castali dell'immobile sono i seguenti :

Particella 1176 del foglio 1 sezione Pendino , confinante a nord con Vico
Strettola agli Orefici, ad est e a sud con particella 1178 del foglio 1 sez.
Pendino e ad ovest con particella 1175 sempre della sezione Pendino. Il tutto
riportato nel N.CT. al foglio 141 particelle 550-548-552 come da
frazionamento n° 3586 del 4.10.1991, nonché nel N.C.E.U. al foglio 1 sez.
Pendino particella 1176 sub. 3-4-5-6-7-8-9 per una superfice complessiva
ceduta al Comune di 256,26 mg.

BORSA

GRS vied. 7.R06 Ed. 07 Relazione di Stima Analitica - Valutatori della Borsa Immobiliare di Roma Pag. 2/5



Regolarita urbanistica

Trattasi di un edificio presumibilmente in data anteriore al 01 settembre
1967, risalente al periodo ante guerra, al momento non siamo in possesso
di documenti che comprovano la regolare edificabilita, licenza edilizia o
concessione o agibilita, sebbene sono stati richiesti alla proprieta.

Contesto di zona

Uimmaobile oggetto della presente valutazione & posto nel quartiere
cosiddetto Orefici,{ municipalita Pendino ) che anni addietro era un fiorente
quartiere di piu variate attivita commerciali, soprattutto nell’oreficeria, sia
al dettaglio che all'ingrosso, inoltre siamo a pochi metri della Piazza Nicola
Amore dove a breve ( un anno circa ) saranno completati i lavori della
metropolitana , e dalla via Nuova Marina ( strada ad alto scorrimento
veicolare ) dove vi sono universita ed uffici e dalla stazione marittima. La
posizione & ben servita dai mezzi pubblici, sia su ruote che su binario.
Purtroppo ad oggi essendo state decentrate molte attivita al Tari ed al Centro
Ingrosso di Nola, si & addivenuti ad un crollo generale di tutte le attivita della
zona Pendino/Mercato, ora sono rimaste poche attivita di quartiere, e vi
sono molti immobili liberi che sono difficili da locare o vendere. Viceversa per
cid che concerne il residenziale, la zona si sta a poco a poco, popolando di
stranieri e di studenti, pertanto vi & una continua richiesta di appartamenti
ad uso residenziale.

Descrizione immaobile

L'immobile & ubicato nel Comune di Napoli in zona Pendino a ridosso di via
Nuova Marina, e si presenta allo stato grezzo , in tufo.

’immobhile & composto dal piano terra dove vi & un locale commerciale di
circa 40 mq. adibito a bar ( occupato senza titolo ) , e dall'ingresso del
fabbricato completamente murato e reso non visibile in quanto il suddetto
bar lo adibisce a spazio esterno per la sua attivita.

| piani superiori cinque per I'esattezza, sono privi di tutto, intonaco, balconi,
infissi e quant’altro, con diverse finestre murate.

I'intero edificio risulta fatiscente , e non si € potuto accedere per effettuare
il sopralluogo .

Determinazione della superficie commerciale

Non si & potuto accedere all'immobile per effettuare il sopralluogo e pertanto si é provveduto alla

misurazione delle mura perimetrali e dell’altezza dell’edificio.

Le misurazioni sono le seguenti:

facciata di via Baldacchini metri 9,00 circa

facciata di vico Strettola agli orefici metri 7,60 circa

facciata di via loggia di Genova metri 7,40 circa

Altezza edificio dal piano stradale al cornicione edificio 22 metri circa

Criteri per il computo delle superfici commerciali
{norme Uni e Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli)
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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, l'agente deve considerare la somma delle superfici coperte
calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri interni
e perimetrali;

1l computo delle superfici coperte deve essere 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.

Il computo delle superfici di cui al punto c) non potra comunque eccedere il
10% della somma di cui ai punti a) e b).

Le quote percentuali indicate possono variare a giudizio dell'agente in
rapporto al particolare stato e ubicazione dell'immobile, 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.

Totale superfice lorda del fabbricato compreso scale e parti comuni, per piano

mg. 70 mq. circa
mg. 70 x piani 6 compreso quello terra (locale commerciale e atrio palazzo)

corrispondono a circa 460 mq. complessivi.

Metodo di valutazione

In relazione al quesito posto dal Committente e alla tipologia immobiliare di
cui si tratta, il sottoscritto, non puo adottare il metodo della valutazione
analitica e comparativa. La valutazione verra fatta attribuendo all'immobile
il pi probabile valore di mercato sulla base delle quotazioni dei valori
correnti pubblicati sul Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli e
dalla banca dati dell’Agenzia delle entrate, nonché dell’esperienza acquisita
nel corso dell’attivita professionale di Agente Immobiliare.

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

Valutazione

Calcolo :

Listino Ufficiale Barsa Immobiliare di Napoli [l semestre 2016;

Municipalita 2 Pendino pag. 36.colare azzurro ,valore medio vendita abitazioni euro 1.800 al mq.

Municipalita 2 Pendino pag. 36 colore azzurro, valore medio vendita negozi euro 2.800 al mq.

Banca dati OMI codice zona B8 1° semestre 2017 (centro antico mercato ) valore di abitazioni tipo
economico normale stato conservativo euro 1.250 al mq.

Il valore medio preso in considerazione ( listino Bin e Omi e ricerca di mercato ) per le abitazioni & di euro
1.500 al mq.
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Il valore medio preso in considerazione ( listino Bin e ricerca di mercato effettuata dal sottoscritto ) & di euro
2.800 al quale viene detratto il costo di ristrutturazione e I'adeguamento ai valori di mercato in zona e
pertanto il valore medio e di euro 2.000 al mq.

Per determinare le superfici essendo impossibilitati ad effettuare il sopralluogo, si & provveduto a misurare
le pareti esterne dell’edificio e calcolare I'area del fabbricato, tale valore & stato moltiplicato per i piani
compreso il piano terra, a tale risultanza sono stati detratti i metri quadri dei vari appartamenti ricavando i
metraggi dalle visure catastali, per differenza abbiamo quindi la risultanza delle metrature delle scale,
pianerottoli, ingresso e altri vani comuni se esistenti.

Il passo successivo & stato quello di dare un valore agli appartamenti sia per il piano che per la mancanza di
ascensore e per la ristrutturazione delle facciate, dei solai e parti comuni, senza poter andare nello specifico
costo di ristrutturazione di ogni appartamento e di un eventuale consolidamento delle fondamenta del
fabbricato. Pertanto il valore che ne scaturisce dovrebbe essere soggetto ad un ulteriore ribasso quando sara
possibile un approfondito sopralluogo.

Per maggiori dettagli si allega copia dei calcoli effettuati per la determinazione dei valori, con foglio Excel,
che si allega alla presente stima.

PERTANTO IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL'EDIFICIO E' DI EURO_396.770,00

| sottoscritto nel consegnare la presente relazione di stima, correttamente redatta secondo i criteri pit
appropriati di valutazione, ritiene di aver assolto all'incarico ricevuto e contestualmente dichiara la completa
disponibilita ad effettuare ogni ulteriore supplemento di perizia in ordine a specifici quesiti eventualmente

posti dal Committente.
Wheow 77 /o) Jort

Allegati:
e planimetrie
e estratto del Listino Ufficiale della Borsa Immohiliare di NAPOLI

o estratto banca dati Agenzia delle entrate .
e visura Catastale

e Titolo di proprieta

e Foto

e Foglio dicalcolo
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VIA 8. ELIGIO

PIAZZA
MASANIELLO

PZZA D.
CARMINE
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M2 « PORTO
Tipologie

Arge . Microzone BIN

Piazza Bovio

Corso Umberta |

Corso Umberlo |

ABITAZIONI
VMU VLU
3800 9,50
4000 9,50
3800 9,50
3100 8,50
3300 9,00
1700 6,50
1400 5,50

B

Superfice fin kmg) 114 = M S

BOX

V. M. U V. L U
3900 10,00
4500 11,00
4500 11,00
3900 10,00
4500 11,00
3600 11,00
3200 8,00

LISTING UFFICIALE Valori del Mercato Immobiliare dalla cittég o provincio di Napoli - 2° 2016

M2 = PENDINO

Tipologie

Aree o Microzone BIN

Corso Umberto | [ovest)

Corso Umbaerto | (est)

S. Biagio d. Librai
erobaillo - G, Archivio -
Arte della Lana

Via P. Colleita

ABITAZIONI
VMU VLU
3900 9,50
3200 8,50
3200 9,00
3000 9,00
1800 7,00
2500 8,50
2200 8,00
2200 8,00
1500 6,50
1100 5,00

BOX

V.M. u. V. L U,
i n. d.
4300 11,00
4300 11,00
4300 11,00
3200 9,00
3600 10,00
3600 10,00
3600 10,00
3100 8,00
2900 8,00

LISTING UFFICIALE Valori del Mercalo Immahiliore della citta o provincia di Nopoli - 2* 2016

Tipologie

Ares « Microzone BIN

Via Toledo [pedonale)

Via Toledo (nen pedonale)

Via P. Scura

M2 « MONTECALVARIO

ABITAZIONI

V. M. U. V. LU
4000 10,00
4400 11,00
3600 10,00
2200 8,00
1700 7,00
2000 7,50
1400 6,00

BOX

V. M. U. V. L U
4900 11,00
5000 12,00
5000 11,00
4100 9,00
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.

USTING UFFICIALE Valori del Mercata Immobiliare della cittd o provincia di Mapoli - 2° 2016

36

NEGOZI

V. M. U, V. L. U.
6000 30,00
8500 45,00
8500 50,00
4500 30,00
8500 50,00
2000 15,00
1500 8,00

NEGOZI

V. M. U. V. L. U.
2000 55,00
3700 18,00
8500 50,00
9000 50,00
2800 14,00
3800 20,00
2800 13,00
3800 20,00
1500 9,00
1500 2,00

Supecfica (in krmﬂﬂ?ﬂ ARy

NEGOZI

V. M. U V. L U
3500 19,00
22000 100,00
10000 60,00
2600 15,00
1400 8,00
1400 8,00
1200 6,00

CAPANNONI
V. M. U V. L U
n. d. n. d.
n. d. o ol
n. d. n. d.
n, d. m; ol
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. R |
vedi pag. 38

CAPANNONI
V. M. U. V. LU
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
vedi pag. 39
CAPANNONI
Vi M. U V. L U
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d.
a. d. n. d.
a.d. n. d.
n. d. n. d.

vedi pag. 42 - 43
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