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Relazione di Stima Analitica redatta in triplice originale per il Committente, la Borsa Immobiliare di Napoli e il Valutatore.

Data: 12 ottobre 2017

Agente Immobiliare: arch. Patrizio De Rosa, iscritto Ordine degli Architetti P.P.C. di Salerno n® 2816

Data del sopralluogo: 06 ottobre 2017 Committente Borsa immobiliare di Napoli S.r.l.

Indirizzo: Scale di Montesanto Napoli (NA) n® 2
Proprieta: Comune di Napoli

Ubicazione immobile: Napoli, rione Montesanto

Conferimento di incarico

In data 14 settembre 2047 con nota Prot. n® 96/2017 la Societa “Borsa

Immobiliare di Napoli” S.r.l. ha conferito incarico scritto allo scrivente arch.

Patrizio De Rosa, iscritto all’Ordine degli Architetti P.P.C. di Salerno con il n®

2816, Cod. Fisc. n® DRS PRZ 71A25 H703t, P. IVA n° 03378850659 di stimare

I’edificio in Napoli identificato con il codice n® 70340d.

Contestualmente la richiamata societa incaricante ha trasmesso la seguente

documentazione:

= Schema direlazione.

= Fascicolo contenente copie di: Planimetrie; Stralcio dalle N.T.A del
Comune di Napoli; Stralcio aerofotogrammetrico dell’area dove insiste
I'immobile da stimare; visure catastali datate 09/05/2017; stralcio dal
foglio di mappa catastale dell’area; copia del titolo di proprieta
(determinazione dirigenziale del Comune di Napoli n® 14 del 23/03/06 e
copia del titolo di proprieta estratto dall’Ufficio di Pubblicita Immobiliare
di Napoli il 30/03/2011).

= Stralcio ortofotocarta estratta da Google datata 07/06/2017, con
I'indicazione dell’immobile oggetto di incarico.

= Copia tariffario per stime immobiliari previsto dalla convenzione tra
Napoli Servizi SpA e Borsa Immobiliare di Napoli SRL.

In data 06 ottobre lo scrivente si @ recato sui luoghi dove si trova I'edificio

oggetto della presente relazione di stima, dopo aver contattato

telefonicamente, nei giorni precedenti, il personale della Societa Napoli

Servizi SpA, preposto ad essere presente in loco per il sopralluogo. Si

precisa, a tal proposito, che il personale contattato ha riferito di non essere

in possesso delle chiavi di accesso alla struttura e pertantc hanno

autorizzato telefonicamente lo scrivente valutatore ad accedere alle aree

esterne all’edificio, non essendo possibile 'accesso all'interno dello stesso.

Di fatto, in sede di sopralluogo, lo scrivente ha potuto constatare I'effettiva

impossibilita all’accesso in quanto alcune aperture risultano essere

tamponate con blocchi in cemento/lapillo, altri risultano essere chiusi con
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catene e lucchetti ed altre ancora con catene saldate ai montanti dei
cancelli.

Perizia di stima analitica da effettuarsi secondo lo schema allegato alla lettera di incarico e contenente le
seguenti caratteristiche: previo sopralluogo, analisi della provenienza, descrizione sommaria dell'immobile,
vetusta, stato di manutenzione, descrizione catastale, consistenza e superficie commerciale, analisi del
mercato e modalitd di definizione del valore, analisi dei particolari costruttivi, citazione degli interventi
manutentivi eseguiti o da fare, rappresentazione fotografica, situazione urbanistica e analisi della regolarita
dell'immobile.

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.

Proprieta

L'unitd immobiliare oggetto della presente relazione risulta intestata al
Comune di Napoli, a questi pervenuto per atto notarile, registrato a Napoli
al RG. n° 17975, RP n° 11518 il 07.08.1928 (allegato in copia alla presente)
con il quale Il Comune di Napoli a seguito si sentenze Giudiziali in esso
richiamate avocava a se la proprieta, per concederla, sempre con il
richiamato atto notarile, in uso alla allora “Societa Tramviaria” urbana. Tale
Azienda ha subito trasformazioni nel corso degli anni diventando prima
A.T.A.N. e successivamente A.N.M. SpA.

In data 23 marzo 2006 con Determina Dirigenziale n® 14 (allegata in copia
alla presente) il Comune di Napoli, tramite il Servizio Patrimonio e Demanio,
ottiene la restituzione del bene concesso in uso al’ANM SpA, restandone
I'unico proprietario.

Confini
L'unitd immobiliare confina con via San Cristofaro all’Olivella a Nord,
Scalone di Montesanto a Sud e ad Ovest, con proprieta privata ad Est.

Estremi Catastali

L’unita immobiliare & censita al Catasto Fabbricati del Comune di Napoli,
Sezione Urbana MON, foglio 2 part. n. 364 senza subalterni, indirizzo: Scala
Montesanto n° 2, piano T, zona censuaria 12, categ. D/7, senza classe ne
consistenza, rendita € 500,00.

Lo scrivente segnala che in catasto il cespite risulta essere ancora intestato
a ”“Ente Autonomo Volturno Concessionario dell’Azienda Tramviaria del
Comune di Napoli” e che pertanto andrebbe presentata una domanda di
volture per allineare i dati di intestazione.
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Tenendo conto che non & stato possibile accedere agli ambienti interni, lo
scrivente ha potuto constatare solo sommariamente che i dati catastali in
visura e della planimetria sono coerenti con i dati riportati in mappa, oltre
che con lo stato attuale dei luoghi.

Il Committente dichiara che l'unita immobiliare non & stata oggetto di
denuncia di variazione.

Vincoli

Lo scrivente pur non essendo stato espressamente incaricato di verificare
la sussistenza di vincoli locativi, inclusi gli estremi della registrazione, pud
affermare che dagli atti e documenti consegnati in sede di conferimento di
incarico non si evince alcun vincolo. fatta eccezione ner la destinazione
d’uso di natura produttiva cui & destinato I'immobile.

Regolarita urbanistica

Trattasi di immobile realizzato in epoca antecedente al 1° settembre 1967;
cio si evince con chiarezza dall’atto pubblico trascritto a Napoli il giorno 07
agosto 1928 — R.G. n° 17975, Rep. n° 11518, dove & riportato che Il Comune
di Napoli concedeva in dotazione dell’Ente Autonomo Volturno il fabbricato
di che trattatasi, citandone l'ubicazione, la consistenza e la destinazione
d’uso.

In particolare il manufatto edilizio & classificato in zona “A” della vigente
pianificazione urbanistica comunale; I'edificio, inoltre, risulta ricadere in
area assoggettata al vincolo della Legge n°® 1497/39."

Le vigenti N.T.A. alla Parte I -art. 26 (Zona A — Insediamenti di interesse
storico) disciplinano gli interventi previsti per i manufatti ricadenti in zona
“A”, rimandando alla normativa tipologica riportata nella Parte I’ delle
dette N.T.A. Quest’ultime classificano l'edificio oggetto di stima quale
“Unitd Edilizia di Base Otto/Novecentesca”, con tipologia particolare
“originaria o di ristrutturazione a blocco”. Tali norme, oltre a dare precise
regole circa la conservazione di alcuni elementi architettonici, disciplinano
sia i possibili interventi manutentivi che le possibili destinazioni d'uso
dell'immabile, ivi comprese le possibilita di eventuali frazionamenti.

Si allega stralcio delle richiamate norme per meglio individuare gli interventi
eseguibili e delle nuove destinazioni d’uso attuabili. Al fine di evidenziare il
potenziale riuso della struttura si rimanda alla lettura del comma 10, art. 92
delle NTA, dove si riferisce della possibilita di molteplici usi (ad esempio:
abitazioni ordinarie, strutture associative, uffici privati, attrezzature di
interesse comune,, ecc.).

! Vincolo paesaggistico per la tutela delle aree di maggiore pregio paesistico. Tale vincolo,
introdotto dalla legge 1497/39, successivamente € stato integrato dalla legge 431/85 (Legge
Galasso) e quindi inserito nel Testo unico delle disposizioni legislative in materia di beni culturali
e ambientali determinato dal D. Lgs. 29 ottobre 1999, n. 490. In data 22 gennaio 2004 il D.Lgs.
n. 42 "Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio, ai sensi dell'art. 10 della legge 06 luglio 2002,
n. 137", ha provveduto a sostituire ed abrogare tutta la normativa precedente.

2 Stralcio allegato in copia alla presente.

3 Stralcio allegato in copia alla presente.
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Contesto di zona

L'immobile si trova nel rione Montesanto del Comune di Napoli, 2°
Municipalita, in un’area compresa tra lo scalone di Montesanto, il
soprastante Corso Vittorio Emanuele e la via e Piazzetta Olivella; dunque in
pieno centro storico della citta di Napoli.

La zona si caratterizza, per la presenza di tre stazioni ferroviarie
metropolitane, di numerosi negozi, del mercatino della “Pigansecca”,
I'Ospedale dei Pellegrini e la vicina sede della facolta di Architettura che si
trova nel complesso dello Spirito Santo ed in via Tarsia.

In zona sono presenti numerosi edifici a carattere storico-monumentale, in
massima parte destinati alla residenza nei piani alti e ad attivita
commerciali ed artigianali ai piani terra.

L’area presenta delle criticita per quanto attiene la dotazione di parcheggi
pubblici, stante I'esiguita delle larghezze stradali e la mancanza di posti auto
che, in parte, vengono offerti in garage privati. Si evidenzia che alcune
strade della zona sono soggette alla limitazione del traffico ai soli residenti.
Da indagini esperite in zona lo scrivente ha potuto accertare che,
nonostante le criticitd evidenziate, il mercato immobiliare in zona é
abbastanza vivace e che sono frequenti le compravendite/locazioni
immobiliari.

Descrizione immobile

L’'immobile & ubicato in Provincia di Napoli, nel Comune di Napoli, rione

Montesanto, alla Via Scala di Monte Santo civ. 2, in una zona centrale della

citta. Esso & costituito da un unico corpo di fabbrica inserito in un contesto

urbano densamente abitato, nelle immediate vicinanze del quale transitano

le principali linee di trasporto pubblico urbano che consentono di

raggiungere agevolmente qualsiasi zona della citta. Sono infatti presenti a

pochissima distanza:

—  La stazione della linea 2 della Metropolitana di Napoli (stazione
Montesanto).

—  La stazione della linea ferrovia Cumana che collega la citta con l'area
Flegrea.

—  La stazione della Funicolare di Montesanto che collega il centro urbano
con la zona alta della citta (rione Vomero).

—  La stazione di Piazza Dante della linea 1 della Metropolitana uno dista
circa 700 dal sito oggetto di stima.

— | trasporti di terra su gomma corrono lungo il soprastante corso
Vittorio Emanuele.

La viabilitd non & agevole in quanto sull'intero fronte a sud corre lo scalone

di Montesanto che, notoriamente, non & carrabile; da tale strada & possibile

accedere agli ingressi principali del piano terra dello stabile. Sul fronte nord,

via S. Cristofaro all’Olivella, si trova il piano seminterrato che & accessibile

tramite una rampa di scala che immette sulla richiamata via S. Cristofaro all’

Olivella, anch’essa costituita da una gradonata. Quest'ultima, a differenza
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della prima, & posta in prossimita di una strada veicolare. La zona &
scarsamente dotata di aree pubbliche di parcheggio.

Il fabbricato oggetto della presente relazione & costituito da un unico
edificio posto lungo lo scalone di Montesanto da cui si accede tramite un
cancello inserito in una piccola struttura in muratura di tufo. Esso si articola
su due livelli, dei quali uno a quota strada e I'altro in seminterrato e posto a
circa 4 metri dalla strada S. Cristofaro all'Olivella. La struttura portante &
costituita da telaio in calcestruzzo armato e con tamponature in tufo giallo.
In particolare sul fronte a sud lintera facciata & prospetta su un
canale/fosso di guardia che separa la struttura dal limitrofo scalone. Sul
fronte est vi sono due ingressi (di cui uno tamponato con blocchi in
cemento/lapillo) e 4 ampie aperture con antistanti grate metalliche. Un
sopraluce trova posto sopra l'ingresso piu vicino al cancello che immette
sullo scalone. Sul fronte nord vi sono quattro ampie aperture protette da
grate in ferro per quanto riguarda il piano terra e nessuna apertura per
quanto riguarda i locali seminterrati, a meno della porta di accesso a
guest’ultimo. Si precisa che quest’ultima (porta) non risulta essere riportata
sulla piantina consegnata allo scrivente valutatore.

Tutte le facciate sono intonacate con intonaco di tipo civile e pitturate con
pitture (verosimilmente) al quarzo. La copertura e piana con strato di
guaina bituplastica. | due livelli sono collegati da una scala posta nell’angolo
nord-est del piano seminterrato, che porta al piano terra sbarcando in
corrispondenza di uno degli ingressi.

Un piccolo corpo di fabbrica sorge sul fronte ovest e presenta un’altezza
inferiore rispetto all’adiacente piano terra. Fatta eccezione per il fronte sud
(sullo scalone) I'edificio presenta delle aree esterne pertinenziali di modesta
superficie, trattate in massima parte con pavimentazione in elementi
basaltici (basolato).

Relativamente alla presenza di barriere architettoniche si riferisce che
entrambi i livelli dello stabile (terra e seminterrato) presentano delle
notevoli criticita; infatti gli accessi ai due diversi piani. avvengono tramite
scalone pubblico non fornito di rampe per portatori di handicap. Inoltre
tutti gli accessi presentano, a loro volta, rampe di scale interne per I'accesso
all’edificio.

Caratteri tipologici dell’unita immobiliare

L'unita immobiliare & costituita da un edificio isolato rispetto ad altre
costruzioni presti in zona ed é costituito da una tipologia di edifici per
attivita industriali/produttive. Trattasi di fabbricato su due livelli con spazi
ed aree appositamente create per la destinazione di sottostazione di
trasformazione di energia elettrica. Infatti al piano terra vi & un’ampia sala
macchine, con annessi locali la cui destinazione & strettamente legata alla
produzione di energia elettrica. Il locale seminterrato ad aula unica era
destinato ad essere occupato dalle celle di alta tensione dell’energia

elettrica.

Conservazione

Lo stato di conservazione dell’'unita immobiliare appare mediocre sia per
quanto riguarda la sua complessita che per quanto attiene alle sue singole parti
e impianti; infatti  necessita, indubbiamente, di notevoli interventi di
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manutenzione straordinaria.

Uintero edificio si caratterizza per la presenza diffusa di degradi, sia sotto il
profilo estetico che funzionale. Inoltre sono evidenti le tracce di un incendio
sviluppatosi negli ambienti interni del piano terra, dalle cui finestre sono visibili
le macchie nere formatesi a causa della fuoriuscita del fumo. Il solaio di
copertura, all'intradosso, presenta diffusi distacchi dei copriferri ed avanzati
fenomeni di carbonatazione che hanno awviato il processo di corrosione delle
armature metalliche della struttura. All'estradosso il solaio di copertura &
protetto con un manto di guaina bituplastica che si presenta lesionata in
maniera diffusa ed & completamente infestata da vegetazione spontanea.

Gli intonaci interni ed esterni presentano diffusi fenomeni di distacco e di
mancanza di parti. Gli infissi, dove presenti, versano in pessimo stato di
conservazione ed hanno completamente perso I'originaria funzionalita.

Il sistemma di grondaie e pluviali per il convogliamento e I'allontanamento delle
acque meteoriche versa in pessime condizioni di conservazione ed ha
completamente perso la funzione cui & destinato. Cid provoca un diffuso
fenomeno di dilavamento su tutte le facciate, con conseguente innesco di
fenomeni di degrado degli intonaci e di infiltrazioni di acqua sia dalla copertura
che presso le pareti esterne dell’edificio. Le superfici penitenziali esterne
presentano una pavimentazione in basolato in massima parte sconnessa e
senza sistemi di allontanamento delle acque superficiali.

Per quanto attiene agli impianti tecnologici lo scrivente non & in grado di
esprimersi con certezza in quanto, come anticipato in precedenza, non e stato
possibile accedere all'interno dello stabile; cid nonostante é possibile affermare
che non vi siano gli impianti idrico (di carico e di scarico), elettrico, termico e
telefonico funzionanti, attese le condizioni generali di conservazione dell'intero
stabile. In particolare & evidente che il sistema di illuminazione delle aree
esterne & pressoché inesistente ed i pochi punti luce rilevabili (in
corrispondenza degli accessi del piano terra) sicuramente non funzionano.

Alla luce di siffatte considerazioni sullo stato di conservazione dell'immobile, lo
scrivente riferisce che gli interventi manutentivi da porre in essere per il
recupero dell’edificio di che trattasi devono riguardare sia la struttura portante
che le finiture, oltre che degli impianti nella loro interezza.

PROFILO TECNICO

Impianti tecnologici e finiture

L’edificio non & dotato dei seguenti impianti: idrico di carico e di scarico;
elettrico, termico, telefonico.

L’unitad immobiliare, dal committente non viene dichiarata/certificata come
dotata di impianti di alcun genere.

L’unita immobiliare non & dotata delle seguenti finiture: pavimenti, intonaci
interni ed esterni, servizi igienici.

Il bene immobiliare non & dotato dell'Attestato di certificazione energetica
(ACE), ne & dotato dell'attestato di prestazione energetica (APE)
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Determinazione della superficie commerciale

Le misurazioni sono state eseguite sulle planimetrie fornite dal

committente, dopo averne accertato la scala di appartenenza e la
| conformita allo stato dei luoghi, tenendo comungue conto dell'impossibilita
\ dell’accesso ai locali interni. La misurazione su planimetria & stata
‘ effettuata secondo i criteri di parametrazione di cui alla ex Norma UNI
10750:2005, cosi come riportata e richiamata nelle “indicazioni ed
avvertenze” della Borsa Immobiliare di Napoli.
In particolare i criteri utilizzati sono:

Per il computo della superficie commerciale:

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;

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

Il computo delle superfici coperte:
a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne non portanti;
c) 100% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Per il computo delle superfici scoperte:
a) dal 25 al 50% delle cantine collegate all'unita principale.

1\
| Tabella di riepilogo delle superfici

Descrizione ambienti Superficie rilevata Coefficiente Superficie parametrata

Mq applicato Mq

Intera area al piano terra, 435,30 100% 435,30

come da allegata planimetria

Intera area dei locali seminterrati 258,50 60% 155,10

Locali esterni (lato ovest) 39,85 25% 9,96
| Lastrico solare (copertura piana) 435,30 10% 43,53
' Aree e spazi esterni 233,20 15% 34,98

Totale sup. commerciale 678,87

Totale sup. commerciale mg 678,90
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Metodo di valutazione

Lo scrivente per assolvere all’incarico ricevuto, ovvero di stimare I'edificio
ex ATAN presso lo scalone di Montesanto in Napoli, ha applicato i criteri
della Valutazione comparativa e della valutazione a reddito capitalizzato, la
cui media dei valori cosi accertati ha prodotto il pilt probabile valore di
mercato.

Valutazione 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, nonché dell’esperienza acquisita nel
corso dell’attivita professionale di Agente Immobiliare.

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

La stima viene eseguita applicando una riduzione del 10% (quindi con
coefficiente decrementativo di 0,90) in considerazione delle circostanze che
I'immobile oggetto di stima presenta difficolta di accesso con mezzi
carrabili; presenta criticita in relazione alla presenza di barriere
architettoniche; versa in uno stato di degrado tale da dover attuare una
manutenzione straordinaria dell’intero stabile, ivi compresi adeguamenti
strutturali. In relazione ai lavori a farsi lo scrivente, facendo riferimento ai
“limiti di costo per [ledilizia residenziale pubblica agevolata e
sovvenzionata”, ha tratto il costo base per lavori di recupero primario, il cui
costo base & di € 338,60. Applicando coefficienti correttivi relativi ai
miglioramenti sismici, difficolta di cantiere, presenza di vincoli storici, spese
tecniche di progettazione/direzione lavori, spese per sistemazioni esterne,
si stima che il costo per I'esecuzione dei richiamati lavori & pari ad € 475,00
per mq. Tale circostanza comporta un abbattimento del prezzo del 20%
{quindi con coefficiente decrementativo di 0,90).

Calcolo :

valore rilevato dal listino: €/mq 2.350,00*

coefficienti decrementativi: 0,80 e 0,90

valore unitario di stima: €/mg 2.350,00 x 0,80 x 0,90 = €/mq 1.692,00

valore unita immobiliare: €/mq 1.692,00 x mq 678,90 = € 1.148.698,80.

* Media tra il valore “abitazioni” e valore “negozi”. Cid in quanto la destinazione d’uso attuale & quella produttiva, non presente in
listino, e quindi viene considerato il valore medio tra i due.
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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 piti probabile valore locativo di
mercato sulla base delle quotazioni dei valori correnti pubblicati sul Listino
Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli, nonché dell’esperienza acquisita
nel corso dell’attivita professionale di Agente Immobiliare.

Il valore locativo per mg/mese cosi ottenuto moltiplicato per la superficie
commerciale dell'unita immobiliare oggetto di stima, produrra il canone
mensile dell'immobile.

Calcolo

valore locativo listino: € 6,20

coefficienti decrementativi: 0,80 e 0,90

valore locativo unitario: € 6,20° x 0,80 x 0,90 = € 4,46

canone mensile: €4,46 x mq 678,90 = € 3.027,89

canone annuo: €3.027,89x 12 =€ 36.334,68

valore a reddito capitalizzato: € 36.334,68 x 100 : 3,3 =€ 1.101.050,90.

Al fine di ridurre ed armonizzare la eventuale fluttuazione dei valori rilevati
(valutazione comparativa e valutazione a reddito capitalizzato) verra
utilizzata la tecnica del valore mediato; tale applicazione produrra il pil
probabile valore corrente di mercato.

pill probabile valore corrente di mercato:

(€1.148.698,80 + € 1.101.050,90) : 2 = € 1.124.874,85

piu probabile valore corrente di mercato in c.t.: € 1.125.000,00

Conclusioni

Il valore dell'immobile indicato potra essere suscettibile di variazioni in pil
0 in meno in relazione al periodo che intercorre tra la presente valutazione
e la commercializzazione del bene stesso per effetto di modificazione
dell'andamento delle guotazioni del mercato immobiliare ovvero per il

> In mancanza di un valore da rilevare sul listino Ufficiale & stato ritenuto congruo il valore tratto da: Servizi & Valutazioni Immobiliari
Nazionali — Quotazioni & Rendimenti (ottobre 2017). www.Borsinoimmobiliare.it.
E Allegata stampa tratta dalla pagina web consultata.
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