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Agente Immobiliare: /

Data del sopralluogo 25/09/2017

Committente: Borsa Immobiliare di Napoli nella persona del dott. Giovanni Adelfi Amministratore
Unico

Indirizzo: Napoli, Via Cesare Rossarol, n. 130, 132, 134

Proprieta: Comune di Napoli

Ubicazione: immobile Napoli, Via Cesare Rossarol, n. 130, 132, 134

Conferimento di incarico

Incarico Prot. N. 103/2017 del 18/09/2017.

Al momento del sopralluogo non era presente nessun rappresentante della
committenza.

E’ stato possibile solo parlare con il figlio del custode del Comune.

A mezzo di colloqui telefonici con il Geom. Domenico Gagliardi,
coordinatore tecnico gestionale della Napoli Servizi, si & potuto integrare la
documentazione con le planimetrie in suo possesso, ed in mancanza di
quella del piano attico di informazioni fornite dal Committente.

Poiché per la committenza non era presente alcun rappresentante, non &
stato posto alcun quesito in sede di sopralluogo.

E’ stato possibile perd a mezzo pec. ricevere informazioni in merito alla quadratura
del piano attico.

VALUTAZIONE IMMOBILIARE

In relazione all'incarico affidato la sottoscritta Esperto Stimatore Arch. Lucia
Trapanese, debitamente autorizzata alla consulenza tecnica immobiliare,
procede alla redazione della presente stima.

Ai fini della presente relazione la sottoscritta terra conto delle indicazioni
fornite dal Committente, nonché di tutti gli accertamenti svolti in occasione
del sopralluogo avvenuto.

 Proprieta

L'unitd immobiliare oggetto della presente relazione risulta intestata a
Comune di Napoli, a questi pervenuto con Delibera di Annotazione in
Inventario N. 18 del 10/07/1961

Tale delibera fa riferimento a locali costruiti in sopraelevazione dell’edificio
pervenuto in virtt dell’lstrumento del 06/11/1806 con gli eredi
dell’acquedotto Carmignano.

Confini
L’unitad immobiliare confina a Sud con Via Cesare Rossaroll, a Nord e ad

Ovest con Via Fossi a Pontenuovo, ad Est con proprieta aliena.

Estremi Catastali
Lunita immobiliare & censita al Catasto Fabbricati del Comune di Napoli:
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1. foglio 11 part. n. 692 sub. 1, indirizzo Via Cesare Rossaroll n. 134, piano
T-51, zona censuaria 8, categ. C/3 classe 1, consistenza mq 526, rendita
€. 3.259,87,;

2. foglio 11 part. n. 692 sub. 2, indirizzo Via Cesare Rossaroll n. 132, piano
T-1, zona censuaria 8, categ. A/4 classe 5, consistenza 6 vani, rendita €.
238,60,

3. foglio 11 part. n. 692 sub. 3, indirizzo Via Cesare Rossaroll n. 130, piano
Il, zona censuaria 8, categ. B/4 classe 1, consistenza mq 4341, rendita €.
10.537,13

Da un primo sopralluogo, non & stato possibile verificare la rispondenza dei
dati e la conformita delle planimetrie catastali allo stato dei luoghi vista
I"impossibilita di accedere all'interno dei locali oggetto di perizia.

Da una piu accurata analisi del fabbricato in sede di sopralluogo si e pero
riscontrata la rispondenza degli ingressi e delle finestrature rispetto a quelle
indicate nelle planimetrie catastali.

Il Committente non essendo presente in fase di sopralluogo non emette
nessuna dichiarazione in merito alla possibilita che I'unita immobiliare sia
stata oggetto denuncia di variazione.

Vincoli

Dalla documentazione allegata (limitata), non si evince la presenza di
specifici vincoli quali locativi, di servitli, usufrutto,t rascrizioni o iscrizioni
pregiudizievoli, azioni legali pendenti.

Le informazioni acquisite, derivano dalla documentazione, sebbene scarsa, e
dalle poche informazioni acquisite in loco in fase di sopralluogo.

Regolarita urbanistica_

LU'immobile & stato realizzato in data anteriore al 1 settembre 1967; in
particolare la costruzione risale al 1800.

| locali costruiti in sopraelevazione dell’edificio sono stati realizzati prima
del 1961, come si deduce dalla delibera di annotazione in inventario N. 18
del 1961.

Per quanto sopra, la scrivente ritiene I'immobile assolutamente regolare.

L’edificio oggetto di stima & sito in Via Cesare Rossarol n. 130 — 134,
Municipaltd 4: San Lorenzo — Vicaria — Poggioreale — Zona Industriale
quartiere San Lorenzo Comune di Napoli cap. 80139.

La via Cesare Rosaroll & un’arteria alquanto trafficata, in quanto collega la
via Foria con I'area orientale della citta.

Il fabbricato confina con Via Cesare Rossaroll e via Fossi a Pontenuovo ed é
equidistante da Via Foria e piazza San Francesco di Paola. Inoltre si trova
nelle immediate vicinanze di piazza Eduardo de Filippo dove si trova il
Teatro San Ferdinando.

Palazzo Caracciolo (recentemente adibito ad albergo), la Chiesa di Santa
Caterina a Formella, Porta Capuana, Castel Capuano, la Chiesa di San
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Giovanni a Carbonara, la Chiesa dei SS. Apostoli, il Museo Donna Regina, la
Caserma Garibaldi, il Real Orto Botanico ed il Real Albergo dei Poveri, sono
alcune tra le principali presenze architettoniche di rilievo, poco distanti
dall’edifico oggetto della stima.

La vicina Porta Capuana & un’area destinata alla socialita popolare,
organizzata ed attrezzata per la sosta dei residenti in spazi di verde
pubblico, ed ¢ introdotta dallo sbocco di Via Cesare Rosaroll.

La destinazione della zona & sostanzialmente mista, ritrovando numerosi
fabbricati residenziali di tipo popolare, in maggior parte di antica
edificazione, con presenza di numerose attivita commerciali di tipo minuto
o al dettaglio e terziaria.

Lintera zona infatti & servita da attivita commerciali, sia di beni di prima
necessita che di altra natura, oltre che da scuole e Chiese.

| parcheggi presenti nella zona sono del tipo a raso, prevalentemente a
pagamento, delimitati dalle strisce blu.

La zona & collegata con autobus, stazione metropolitana di Piazza Cavour,
linee 1 e 2; stazione metropolitana di Piazza Garibaldi.

Le principali arterie sono Via Foria, Corso Garibaldi, via Duomo, Tangenziale
Capodichino e Corso Malta

Data la notevolissima estensione dello stabile e la particolare tipologia
edilizia, non & stato possibile reperire dei comparabili di riferimento nelle
zone limitrofe, né in un pit ampio raggio di estensione.

L'immobile in questione presenta dimensioni e tipologia distributiva tali da
ritenere plausibile un eventuale frazionamento, seppur di difficile
realizzazione, considerando anche la presenza di un unico vano scala per
I'intero fabbricato.

Pertanto si ritiene lo stabile presenti una limitata commerciabilita.

Descrizion e imm 0 ‘vlii , 5 : . S

L'immobile & ubicato in Provincia di Napoli, nel Comune di Napoli, loc
Napoli, alla Via Cesare Rossaroll n. 130 - 134 in una zona semicentrale, ¢
costituito da un fabbricato a forma trapezoidale allungata, delimitata da via
Cesare Rossaroll, via Fossi a Pontenuovo ed edificio in aderenza.
Nell’estremitd Ovest & presente un tempietto di notevole pregio con la
statua del Crocifisso.

Nelle immediate vicinanze dell'immobile transitano le principali linee di
trasporto pubblico urbano che consentono di raggiungere agevolmente
qualsiasi zona della citta autobus, linee metropolitana 1 e 2 di Piazza Cavour
nella vicina via Foria e della stazione Centrale a Piazza Garibaldi.

La viabilitd & agevole in quanto la percorrenza avviene a senso unico di
marcia nella direzione di via Foria, la zona & scarsamente dotata di aree
pubbliche di parcheggio, sono presenti prevalentemente parcheggi a
pagamento.
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Il fabbricato oggetto della presente relazione & costituito da un edificio in
muratura di tufo a cinque piani di cui quattro fuori terra con una unica
scala. Al piano terra si trovavano gli ambienti destinati alla distribuzione di
alimenti per i poveri e I'appartamento del custode, ai piani superiori quelli
destinati ad uffici del Comune.

La pianta presenta una forma trapezoidale allungata suddivisa nel senso
della lunghezza in vari ambienti comunicanti tra di loro con altezza variabili
dai 3 ai 5 metri per gli ambienti di maggiore prestigio.

Caratteri tipologici dell’unita immobiliare

L'edificio risalente ai primi anni del 1800, & realizzato in muratura di tufo
con finiture esterne ad intonaco e successiva tinteggiatura, con presenza di
fasce bugnate che rimarcano le campate principali.

Unita edilizia: di base preottocentesca originaria.

Conformazione: a corte nel massimo spessore della fabbrica, a blocco nella
parte angolare del sedime del lotto.

Impianto distributivo: corpo di fabbrica su lotto residuale con accesso
diretto dal portone su strada;

Partitura del prospetto principale: allineamenti verticali di finestre variabili
in rapporto all’estensione del lotto.

Nel caso specifico I'immobile coincide con l'intero fabbricato dal sottosuolo
al cielo, pertanto le caratteristiche tipologiche dell'immobile sono quelle del
fabbricato.

Conservazione

Lo stato di conservazione dell’'unita immobiliare appare fatiscente sia per
quanto riguarda la sua complessita che nelle singole parti ed impianti; necessita
di interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria e di consolidamento
strutturale, con particolare attenzione ai solai di calpestio e di copertura.

| PRoOFILO TECNICO

Impianti tecnologici e finiture

Uedificio & dotato dei seguenti impianti idrico, elettrico, fognario i quali
dovranno essere completamente rifatti stante (‘attuale stato di forte
degrado.

L'unitd immobiliare & dotata delle seguenti finiture: infissi in legno e
cancellate in ferro, le quali dovranno essere completamente rifatte stante

I'attuale stato di forte degrado.

Il bene immobiliare non & dotato dell'Attestato di certificazione energetica
(ACE).

Il fabbricato non é dotato di attestato di prestazione energetica (APE)
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Determinazione della superficie commerciale

Stante lo stato di degrado in cui versa il fabbricato oggetto della stima,
stante il rischio dell’incolumitd fisica nel caso di accesso allo stesso, per le
misurazioni si fa riferimento alle planimetrie e visure catastali, verificate in
foco in sede di sopralluogo esterno al fabbricato.

Descrizione ambienti Superficie rilevata Coefficiente Superficie parametrata
Mg applicato Mg

Sub. 1 via Cesare Rossaroll 134 P. T- 1.053 100% 1053
S1

Sub. 2 via Cesare Rossaroll 132 P. T-1 139 100% 139
Sub. 3 via Cesare Rossaroll 130 723 100% 723
Piano attico 500 100% 500

ptale ] 0 3 =1[= 4 D0% 1

Totale sup. commerciale mq 2.415

Metodo di valutazione

Metodo di sima analitico

Valutazione comparativa

Come sopra ampliamente specificato, il metodo comparativo nel caso specifico non pud essere applicato.

Valutazione a reddito capitalizzato (reddito simulato)

Come sopra ampliamente specificato , anche il Metodo finanziario con la capitalizzazione del Reddito non
pud essere applicato, stante I'unica proprieta allo stato attuale.

Calcolo

Dal sopralluogo effettuato e dall'analisi della documentazione esaminata la sottoscritta prende atto della consistenza
dell'immobile con le relative pertinenze e ne trae un giudizio limitato dal punto di vista della commerciabilita
immobiliare.

Presa visione delle quotazioni Immobiliari indicate dal Listino BIN della Borsa Immobiliare , le Quotazioni OMI
dell’Agenzia delle Entrate e del Borsino Immobiliare, dallo studio della documentazione esaminata si & ritenuto pit
congruo applicare i valori dell’uno e dell’altro Listino in base alle categorie catastali riscontrate.

Per i laboratori, non riscontrando un valore attribuito a tale categoria nelle quotazioni BIN, si & stimato opportuno
applicare il valore indicato nelle quotazioni OMI.

Per gli ambienti ad uso ufficio si & stimato opportuno applicare il valore indicato nelle quotazioni OMI delle abitazioni
di tipo civile incrementato poi del 10% equivalente al coefficiente di merito.

Per il piano attico, applicando un coefficiente di deprezzamento per limitata fruibilita, & stato preso in considerazione
il valore delle abitazioni di tipo civile stimato dalla BIN inferiore rispetto a quello utilizzato per i piani sottostanti che
presentano una maggiore altezza e quindi una migliore fruibilita, incrementato poi del 10% equivalente al coefficiente
di merito. ‘
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Sub.1 - Cat.C/3 - Laboratori
Mgq 1.053 x €/mgq 870,00 =
Sub. 2 - Cat. A/4 Abitazioni di tipo popolare
Mg 139 x €/mq 2.300 =
Sub.3 - Cat. B/4 — Uffici pubblici
Mg 723 x €/mq 2.400+10% = €/mq 2.640 =
P. attico - Cat. B/4 — Uffici pubblici Mg 500 x €/mq 1.700+10% = €/mq 1.900 =

TOTALE VALORE IMMOBILE
Conclusioni

Il valore dell'immobile indicato potra essere suscettibile di variazioni in pil
o 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
mutare di leggi o normative che regolano i vincoli locativi o per eventuali
normative fiscali o finanziarie che modifichino I'attuale regime.

La sottoscritta 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.

Il Valutatore: Arch. Lucia Trapanese

Allegati: r
e fascicolo (con attestazione della provenienza) fornito dal committente
e planimetrie fornite dal committente

e estratto del Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli

e (uotazioni OMI

e quotazioni Borsino Immobiliare

e visura Catastale sub. 1

e visura Calastale sub. 2

® visura Catastale sub. 3

e planimetria catast: ile sub. 1

e planimetria catastale sub. 2

e planimetria catastale sub. 3

e documentazione fotografica
Pubblicazioni d'ausilio

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

2. Codice delle Valutazioni Immobiliari pubblicato da TECNOBORSA

Quotazioni OMI dell’ Agenzia delle Entrate

4. Borsino Immobiliare Napoli

w

€. 916.110,00
€. 319.700,00

€,1.908.720,00
€. 950.000,00

€. 4.094.530,00
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Tipologie
Ares ¢ Microzone BIN

P.zza Garibaldi

Via Pessina - P.zzg Bellini
Costantinepeli - Via Broggia

Via Duomo

C.so Garibaldi - C_so Novara -
Via Arenaccia

Via Feria

_|
UISTING UFFICIALE Valori del Mercato Immebiliore delle cina = provincio di Mopali - 2* 2016

Tipologie

Ay i
c5iere Microzone BIN

Via Galileo Ferraris (ovest)

Via Stadera (e limitrofe)

ABITAZIONI
vmMm.u viLu Vim. u.
3100 9.00 n. d.
2700 8,50 3600
3400 9,00 4300
2900 8,50 3600
2300 7,00 2700
2700 8,00 2700
2400 7,00 2700
1700 6,50 2700
1200 5,00 n. d.

M4 « POGGIOREALE

USTING UFFICIALE Valor del Mercats Immabiliare della citta e provincia di Napofi - 2° 2016

M4 - VICARIA
Tipologie

o -
coiose Microzone BIN

Via Nazionale
Piozza Nazicnale

P.zza Salerno

USTING UFFICIALE Valori del Marcate Immebiliars della cittg e pravincia di Naopoli - 2* 2016

50

2,00

10,00

9,00

2,00

2.00

10,00

ABITAZIONI BOX

V. M. U. V.L u. V.M. U V.L uw
2300 7,00 2500 9,00
1800 5,00 1800 8,00
1300 5,00 2600 8,00
1500 5,00 2100 8,00
1300 5,00 1800 8,00
1200 4,50 1800 2,00

ABITAZIONI BOX
V. M. u. VL U vom. u. V. L u.
2200 6,00 2300 9,00
2400 6,00 2300 2.00
1600 5,50 n, d. n. d.
2000 6,00 n. d. n. d.
1200 4,50 n. d. n. d.

4700

5300

4500

2300

6000

3000

1600

1200

WL U

35,00

26,00

25,00

25,00

10,00

33,00

15,00

9.00

5,50

NEGOZI
V.M. U V. L U
4200 20,00
2600 11,00
2000 11,00
2400 13,00
1500 7,00
1400 7.00

NEGOZI

V. M. U. V. L U
3200 15,00
4000 25,00
2000 10,00
3200 18,00
1200 5,50

CAPANNONI
V.M. u. VL w
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.
md n. d.
n.d. nod.
vedi pag. 51
CAPANNONI
vim. u, Vi L w.
n. d. n. d.
700 4,00
700 4,00
700 4,00
700 4,00
700 4,00

vedi pag. 52 - 53

CAPANNONI
Vim. u. V. Lw.
nd. n. d.
n. d. n. d.
n. d. n. d,
n. d. n. d.
n. d. a_d.
vedi pag. 54
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Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 2
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Codice zona:

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di lipo economico
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Servizi & Valutazioni Immoblliari Nazional

Comune
Zona

Mappa della zona
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Abitazioni e Ville

Abitazioni civili (In buono stato)
Abitazioni di tipo economico (In buono stato)

Uffici

Uffici (In buono stato)
Uffici strutturati (In buono stato)

Box & Parcheggi

Autorimesse (In buono stato)

Box (In buono stato)

Posti auto coperti (In buono stato)
Posti auto scoperti (In buono stato)

Locali & Negozi

Capannoni tipici (In buono stato)
Lahoratori (In buono stato)
Magazzini (In buono stato)

Negozi (In buono stato)

Napoli

Page 1 of 2

Quotazioni di zona (settembre 2017)

Piazza G.b. Vico - Piazza San Ferdinando

Porla Capuana @

Valon di Vendita Eu/mg

a : Fascia % <
2° Fascia riedla 1* Fascia
1.526 1.918 2.309
1.031 1.299 1.567

Valari di Vendita Euimq

2° Fascia '::::Ii: 1° Fascia
1.526 1.918 2.309
1.608 2.021 2.433

Valari di Vendita Eu/mq

Fascia

2° Fascia media 1° Fascia
709 891 1.072
1.072 1.361 1.650
627 788 948
437 548 660
Valori di Vendita Eufmg
2Fasdia  TO5e e Fascia
396 594 792
866 1.299 1.732
454 680 a07
1.567 2.351 3.134
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Valori di Locazione Euimg/mese

2° Fascia f::;ii: 1° Fascia
3,3 4,5 5,8
2,5 3,3 41

Vaiori di Locazione Eu/mgimese

2° Fascia f::ﬁ: 1° Fascia
3.3 4,5 5,8
41 54 6,6

Valori di Locazione Eu/mg/mese

Fascia

2° Fascia media 1° Fascia
16 2,5 33
3.3 4,1 4,9
1,6 2,1 2,5
0,8 1,2 1,6

Valori di Locazions Eufmg/mese

Fascia

2° Fascia inedia 1° Fascia
0,8 1,6 2,5
2,56 3,7 4,9
0,8 1,6 2,5
4.9 7.4 9.9

Sehetlanappa @287 Gogole

Rendimento

Tasso
capitalizzaz.

2,8%
3,0%
Rendimento

Tasso
capitalizzaz.

2,8%
3,2%
Rendimento

Tasso
capitalizzaz,

3,3%
3,6%
3,1%
2,7%

Rendimento

Tasso
capitalizzaz.

3,3%
3,4%
2,9%
3,8%

Rorsinoimmobiliare.it non offre alcuna garanzia circa Vaceuralezza o l'altendibilita delle informazioni contenute nel Sito e dei risullati oltenuti tramite il suo uliizzo. Sta allesperienza degli utenti ed
alla loro capacita di giudizio scegliere i criteri e i procedimenti opporiuni applicando coefficienti incrementalivi elo decrementalivi per arrfivare ai valori di stima. Borsinoimmobiliare.it, i suoi
amministratori, dirigenti € agenti declinano ogni responsabilita per qualsiasi danno o perdita, diretta o indiretla, cagionati a qualunque deslinatario che abbia fallo affidamento su qualsiasi contenuto

presente sul o derivalo dal Silo.

https://www.borsinoimmobiliare.it/quotazioni-immobiliari/Campania/Napoli-Provinci... 18/09/2017


















































































































