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BORSA IMMOBILIARE DI NAPOLI

www.binapaoll.it

STIMA ORDINARIA

PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO
Stima cod.

Committente: NAPOLI SERVIZI SpA

Ubicazione del bene: via Vittoria Aganoor, 2, 80100, Napoli "Piscinola"
POLO ARTIGIANALE DI PISCINOLA

Valutatori: GEOM. CUONO MANNA- ARCH. FABIO ALFONSO DE STEFANO

Stima Ordinario redatta in triplice originale per il Committente, lo Borsa immobifiare di Napoli, Il Valutatore

Data 28/05/2018
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Borsa

Immobiliare
Napoli

Agente Immobiliare Cuono Manna - R.E.A. n® 629804-Iscr. Ex Ruolo C.C.I.A.A. n. 1355- Albo periti ed esperti
Camera di Commercio Napoli n® 3198.

Architetto Fabio Alfonso De Stefano Iscritto all'Albo degli Architetti di Napoli al n* 9686, CTU del Tribunale
di Mapoli matr. 11456.

Data del sopralluogo 24/05/2018 Committente Borsa Immobiliare di Napoli in persona del Amministratore
unico Glovanni Adelfi, Indirizzo via 5. Aspremo n® 2, Napoll

Proprieta: NAPOLI SERVIZI Spa

Ubicazione immobile
MNapoli via Vittoria Aganoor, 2.

CONFERIMENTO DI INCARICO

Lettera d'incarico della Napoli Servizi Spa prot. 0022931/18 del 02/05/2018. ||
sopralluogo & stato eseguito in data 24/05/2018 alla presenza del geom
Giovanni De Gennaro quale dipendente della Mapoli Servizl spa. La
documentazione al valutatorl & stata trasmessa a mezzo mail, sono state
fornite visure, e planimetrie degli immobili, nonché parte delle planimetrie in
formato DWG. Le planimetrie mancanti sono state trasmesse ai sottoscritti
dal geom. De Gennaro a mezzo mail. Durante |l sopralluogo sono stati
visionati tutti i locali ad eccezione di due, perché inaccessibill per le
motivazionl specificate nella scheda di riferimento.

Stima unitaria del pili probabile valore di vendita al mq commerciale del sito.

VALUTAZIONE IMMOBILIARE

In relazione all'incarico affidato i sottoscritti Agente Immobiliare,
debitamente autorizzato alla consulenza tecnica immobiliare dalla legge
professionale 39/1989, nonché I'Architetto , procedono alla redazione della
presente stima. Ai fini della presente relazione i sottoscritti terranno conto
delle indicazioni fornite dal Committente, nonché degli accertamenti svolti in
occasione del sopralluogo awwvenuto, restando espressamente esonerato
dall'eseguire qualsiasi verifica efo accertamento negli Uffici Pubblici
competenti.
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Borsa

Immobiliare
Napoli

DESCRIZIONE IMMOBILE

Trattasi di polo artigianale, costituito da un fabbricato di forma ad L realizzato
nell'anno 2000, costituito da 14 unitd immobiliari e da 25 posti auto scoperti
regolarmente accatastati, insistenti su un area di circa mq 10.000. |l quartiere
di Napoli in cui sorge il polo artigianale & Piscinola ed & situato nella periferia
nord della cittd. Confina a nord con il quartiere di Scampia, a nord-ovest con
il comune di Mugnano di Napoli, ad ovest con il quartiere di Chiaiano, a sud
con il quartiere di San Carlo all'Arena e ad est con il quartiere di Miano. Con il
guartiere di Marianellae gli adiacenti quartieri di Chiaiano e Scampia,
Piscinola costituisce, a partire dal 2005, la VIl Municipalita del Comune di
Mapoli. L'area su cui sorge il fabbricato & costituita da due ingressi carrabili ed
uno pedonale, in particolare uno carrabile da via nuova dietro la vigna, uno
carrabile da via Piscinola ed infine uno pedonale da via Aganoor.

Il fabbricato & costituito da un unico piano fuori terra e l'ingresso alle unita
immobiliari avviene dall'area libera che circonda il fabbricato. Tutte le unita
presentano un soppalco interno.

La destinazione catastale prevalente del fabbricato & di tipo commerciale, di
fatto all'interno dei locali durante il sopralluogo, sono state rilevate attivita
artigianall. Infatti 1| complesso nasce con la denominazione di "Polo
artigianale Piscinola” in netto contrasto con le destinazioni catastali rilevate
dalle visure. Pertanto la valutazione sard effettuata sulla reale destinazione
artigianale del locali e non sulla destinazione catastale. Le unita immobiliari
sono facilmente accessibili dai diversamente abili, mentre |'accesso al
soppalchi & impedito agli stessi dalla presenza di scale prive di montascale e
dall'assenza di ascensorl. Lo state di manutenzione del fabbricato @&
abbastanza buono, I'esterno necessita di una tinteggiatura generale delle
pareti.
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Immobihare
Napol

Unita Immobiliare Sub 3

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituitoe da un piano terra, completamente soppalcato, adibito alla
produzione ed alla riparazione di lampadari (attivita artigianale). L'unita & il
primo capannone dell'intero complesso artigianale per chi entra dal cancello
carrabile su via Piscinola e prosegue sul viale interno radente via Aganoor. |l
piano terra & costituito da un ampia area adibita all'attivita commerciale, in
fondo al locale in prossimita della scala ci sono due locali adibiti a deposito e
il bagno. Il piano superiore presenta due quote di calpestio ed & in parte
adibito a deposito ed in parte ad ufficio. L'intera unita & in cemento armato
prefabbricato, gli infissi sono in metallo, | bagni sono funzionanti cosi come
l'impianto elettrico e rivestiti con mattonelle in ceramica smaltata. La
destinazione catastale {C1) non coincide con la reale destinazione artigianale
dell'immobile. La planimetria catastale non corrisponde allo stato di fatto, il
soppalco & stato ampliato e inoltre & stata rilevata una diversa distribuzione
degli spazi interni.
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Unita Immobiliare Sub 2

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un piano terra, parzialmente soppalcato, adibito alla vendita ed
alla riparazione di battistrada per autoveicoli (attivita artigianale). L'unita & 1l
secondo capannone dell'intero complesso artigianale per chi entra dal
cancello carrabile su via Piscinola e prosegue in direzione radente a via
Aganoor. Il piano terra & costituito da un ampia area adibita alla lavorazione,
in fondo al locale in prossimita della scala c'e il bagno. Il piano superiore
presenta un unica quota di calpestio ed & adibito a deposito. L'intera unita &
in cemento armato prefabbricato, gli infissi sono in metallo, parte del
soppalco Interno & in acciaio, | bagni sono funzionanti cosi come ['impianto
elettrico e rivestiti con mattonelle in ceramica smaltata. La planimetria
catastale non corrisponde allo stato di fatto, il soppalco & stato ampliato e
inoltre & stata rilevata una diversa distribuzione degli spazi interni.

-
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Unita Immobiliare Sub 4

Trattasi di capannone a destinazione commerciale costituito da un piano
terra, parzialmente soppalcato, adibito ad attivitd commerciale (destinazione
catastale), attualmente non & accessibile in guanto sequestrato dalla
magistratura, pertanto si procede ad una descrizione effettuata sulla
planimetria depositata In catasto. L'unita ha ingresso dal cortile retrostante il
complesso artigianale. Il piano terra & costituito da un ampia area adibita alla
lavorazione, sul lato destro per chi entra dall'ingresso ¢l sono la scala di
accesso al piano soppalco e un deposito con adiacente un bagno. |l soppalco
che copre circa un quarto dell'intera superficie & provvisto di servizio igienico.
L'intera unita & in cemento armato prefabbricato, gli infissi sono in metallo.
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Unita Immobiliare Sub 5

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un piano terra, completamente soppalcato, adibito alla attivita
artigianale di falegnameria. L'unitd & il terzo capannone commerciale
dell'intero complesso artigianale per chi entra dal cancello carrabile su via
Piscinola e prosegue sul viale interno radente via Aganoor. | piano terra &
costituito da un ampia area adibita alla lavorazione, in fondo al locale in
prossimitd della scala sulla parete a sinistra c'é il bagno. Il piano superiore
presenta quote di calpestio diverse ed in parte & adibito a deposito ed in
parte a forno per la verniciatura. L'intera unita & in cemento armato
prefabbricato, gli infissi sono in metallo, parte del soppalco interno & in
legno, | bagni sono funzionanti cosi come l'implanto elettrico e rivestiti con
mattonelle in ceramica smaltata. La planimetria catastale non corrisponde
allo stato di fatto, il soppalco & stato ampliato e inoltre & stata rilevata una
diversa distribuzione degll spazi interni.
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ita Imm 7
Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un piano terra, quasi completamente soppalcato, adibito alla
attivita artigianale di officina metalmeccanica di tornitura (attivita
artigianale). L'unita & il quarto capannone dell'intero complesso artigianale
per chi entra dal cancello carrabile su via Piscinola e prosegue sul viale
interno radente via Aganoor. Il capannone @ il risultato della fusione di due
unita immobiliari in particolare del sub 6 e del sub 7. |l piano terra & costituito
da un ampla area adibita alla lavorazione, all'interno del piano terra sono
stati ricavati dei locali adibiti alle diverse lavorazioni, depositi e we. Il piano
soppalco non copre l'intera superficie del locale, & costituito da aree adibite
alle lavorazioni, uffici, locall mensa, locali spogliatoi e we. L'intera unita e in
cemento armato prefabbricato, gli infissi sono in metallo, i bagni sono
funzionanti cosl come l'impianto elettrico e rivestiti con mattonelle in
ceramica smaltata. La planimetria catastale non corrisponde allo stato di
fatto, Il soppalco & stato ampliato e inoltre & stata rilevata una diversa
distribuzione degli spazi interni, infine I'unita & stata ampliata inglobando un
locale dal vicino sub 8.
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Unita Immobiliare Sub 8

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un piano terra, completamente soppalcato, utilizzato come sede
amministrativa e operativa di un impresa di costruzione (destinazione
artigianale). L'unita & il quinto capannone commerciale dell'intero complesso
artigianale per chi entra dal cancello carrabile su via Piscinola e prosegue sul
viale interno radente via Aganoor. |l piano terra & costituito da un ampia area
adibita a ricovero di automezzi e deposito attrezzature, presenta un doppio
accesso oltre a quello gia descritto anche dal lato retrostante il capannone. |l
piano terra & ulteriormente composto da un bagno, un deposito e un punto
vendita. Il piano superiore copre |'intera superficie del locale, & costituito da
aree adibite a call centre, uffici, sala teoria segreterie e wc. L'intera unita & in
cemento armato prefabbricato, gl infissi sono in metallo, i bagni sono
funzionanti cosl come l'impianto elettrico e rivestiti con mattonelle in
ceramica smaltata. | locali sono dotati di finiture di pregio (porte, impianti
ecc.) La planimetria catastale non corrisponde allo stato di fatto, é stata
rilevata una diversa distribuzione degli spazi interni, infine I'unita ha subito
una riduzione di superficie ha cedute ai sub 6-7 un locale.
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Unita Immobiliare Sub 9

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un piano terra, parzialmente soppalcato, adibito alla attivita
artigianale di officina metalmeccanica (attivita artigianale). L'unita & il sesto
capannone commerciale dell'intero complesso artigianale per chi entra dal
cancello carrabile su via Piscinola, il locale posizionato nell'angolo della L. Il
piano terra & costituito da un ampia area adibita alla lavorazione, in fondo al
locale in prossimita della scala ¢i sono del locali adibiti a deposito e i bagni. |l
piano superiore non copre |'intera superficie del capannone ma solamente la
campata centrale & servito da quattro scale in ferro, sullo stesso sono stati
ricavati del locali ad uso ufficio. Llintera unitd & in cemento armato
prefabbricato, gli infissi sono In metallo, | bagni sono funzionanti cosi come
Iimpianto elettrico e rivestiti con mattonelle in ceramica smaltata. La
planimetria catastale corrisponde allo stato di fatto, il soppalco non & stato
ampliato ma & stata rilevata una diversa distribuzione degli spa'zi interni.

¥
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Unité Immobiliare Sub 10-15

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un plano terra, parzialmente soppalcato, adibito all'attivita
artigianale per la produzione di profilati in alluminio. L'unita & il settimo
capannone dell'intero complesso artigianale per chi entra dal cancelio
carrabile su via Piscinola e prosegue sul viale interno radente via Aganoor. |l
capannone & il risultato della fusione di due unita immobiliari in particolare
del sub 10 e del sub 15, per questo motivo & dotato di due ingressi. Il piano
terra & costituito da un ampia area adibita alla lavorazione con annesso locali
we. Il piano soppalco non copre l'intera superficie del locale, & costituito da
aree adibite alle lavorazioni, ufficl, locali spogliatol e we. L'intera unita & in
cemento armato prefabbricato, gli infissi sono in metallo, | bagni sono
funzionanti cosi come ['impianto elettrico e rivestiti con mattonelle in
ceramica smaltata. La superficie del soppalco & stata ampliata con una
struttura in acciaio. La planimetria catastale non corrisponde allo stato di
fatto, il soppalco & stato ampliato e inoltre & stata rilevata una diversa
distribuzione degll spazi interni, in pid & stata fatta una fusione di due
subalterni,
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Immobiliare
Napoli

Immaobil 11

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un piano terra, parzialmente soppalcato, adibito ad officina
meccanica. L'unita & l'ottavo capannone commerciale dell'intero complesso
artigianale per chi entra dal cancello carrabile su via Piscinola e prosegue sul
viale interno radente via Aganoor. |l piano terra & costituito da un ampia
area adibita all'attivita di officina, in fondo al locale sul lato destro sono
ubicati | bagni. Il piano superiore (soppalco) & stato diviso in due locali e ha
ad esso annesso il bagno. L'intera unita & in cemento armato prefabbricato,
gli infissi sono in metallo, 1 bagni sono funzionanti cosi come l'impianto
glettrico e rivestiti con mattonelle In ceramica smaltata. La planimetria
catastale corrisponde allo stato di fatto, I'unica incongruenza & una diversa
distribuzione degli spazi interni.
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Unita Immobiliare Sub 12

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un plano terra, parzialmente soppalcato, adibito all'attivita
artigianale per la produzione di profilati in alluminio. Lunita & il nono
capannone commerciale dell'intero complesso artigianale per chi entra dal
cancello carrabile su via Piscinola e prosegue sul viale interno radente via
Aganoor. || piano terra & costituito da un ampia area adibita all'attivita per la
produzione di profilati in alluminio, in fonde al locale sul lato sinistro sono
ubicati | bagni. Il piano superiore (soppalco) & stato diviso in due locali uno
del quall & utilizzato come ufficio e ha ad esso annesso un bagno. Lintera
unita & in cemento armato prefabbricato, gli infissi sono in metallo, | bagni
sono funzionanti cosi come ['impianto elettrico e rivestiti con mattonelle in
ceramica smaltata. La planimetria catastale corrisponde allo stato di fatto,
I'unica incongruenza & una diversa distribuzione degli spazi interni.
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Unita Immobiliare Sub 13

Trattasi di capannone a destinazione commerciale costituito da un plano
terra, parzialmente soppalcato, adibito ad attivita commerciale (destinazione
catastale), attualmente il non & accessibile, pertanto si procede ad una
descrizione effettuata sulla planimetria depositata in catasto. L'unita ha
ingresso dal cortile retrostante il complesso artigianale. |l piano terra @
costituito da un ampla area adibita alla lavorazione, sul lato destro per chi
entra dall'ingresso ci sono la scala di accesso al piano soppalco mentre sulla
sinistra il bagno. Il soppalco che copre circa un terzo dell'intera superficie @
provvisto di servizio igienico. L'intera unita é in cemento armato
prefabbricato, gli infissi sono in metallo.
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Unita immobiliare Sub 14

Trattasi di capannone a destinazione commerciale (destinazione catastale)
costituito da un piano terra, parzialmente soppalcato, adibito alla attivita
artigianale di falegnameria. L'unitd ha accesso dal lato posteriore del
complesso artigianale 1l piano terra & costituito da un ampla area adibita alla
lavorazione, in fondo al locale in prossimita della scala sulla parete a sinistra
c'@ il bagno. |l piano superiore presenta quote di calpestio diverse ed in parte
& adibito a ufficio ed in parte a laboratorio verniciatura. L'intera unita & in
cemento armato prefabbricato, gl infissi sono in metallo, parte del soppalco
interno & in legno, | bagni sono funzionantl cos! come l'impianto elettrico e
rivestiti con mattonelle in ceramica smaltata. La planimetria catastale non
corrisponde allo stato di fatto, il soppalco & stato ampliato e inoltre é stata
rilevata una diversa distribuzione degli spazi interni.
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DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE

Per la misura della consistenza del bene il Valutatore, quale criterio di
misurazione, ha adottato la ex Norma UNI 10750 - Agenzie Immobiliari -
Requisiti del Servizio

Criteri per la determinazione della Superficie Convenzionale Vendibile
(ovvero della Superficie Commerciale).

Per Superficie Convenzionale Vendibile (SCV), deve intendersi una superficie,
basata sulla ponderazione delle superfici vendibili, che considera:

- la somma delle superfici coperte, computate secondo specifiche
convenzioni-criteri di misura;

- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e
giardini;

- le superfici ponderate delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e
scoperti, soffitte-sottotetto, box, ecc.).

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE

DESCRIZIONE SUPERFICH
Ma APPLICATO

PIANDO TERRA

SUPERFICIE
Ma

PARAMETRATA

PIAND SOPPALCO
TOTALE 5CV

: SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE
DESCRIZIONE SUPERFICI

285,18

SUPERFICIE
Ma

PARAMETRATA

Ma APPLICATOD
PIAND TERRA
PIANG SOPPALCO 63,00 40%
TOTALE 5CV
Unita Immobiliare Sub 4

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE

DESCRIZIONE SUPERFIC :
Ma APPLICATO

PLAND TERRA

128,20

SUPERFICIE
Mo

25,20

PARAMETRATA

PIAND SOPPALCO
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nita | re S

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE

SCRIZIONE SUPERFIC
Descrizio Ma APPLICATO

PIAND TERRA

SUPERFICIE
Ma

PARAMETRATA

PIAND SOPPALCO

nité liare Su

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE
Mo APPLICATD

FIAND TERRA 315,00

DESCRIZIONE SUPERFICI

SUPERFICIE
Ma

PARAMETRATA

FIAND SOPPALCO 183,31
TOTALE 5CV

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE

SCRIZIONE SUPERFICI
B Ma APPLICATD

PIAND TERRA

388,32

SUPERFICIE
Mo

PARAMETRATA

FIAND SOPPALCO

* £ stato utilizzato un coeffickente differente in quanto il grado di finitura della parte soppalcata & completato con pavimentazioni

in gres porcellanato e chiuso superiormente con controsoffittature.
Unita immobiliare Sub 9

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE

SCRIZIONE SUPERFICI
Dt Mo APPLICATO

SUPERFICIE
Mo

PARAMETRATA

TOTALE SCV

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE
Ma APPLICATD

DESCRIZIONE SUPERFICI

PIAND TERRA

1131,70

SUPERFICIE
Ma

PARAMETRATA

PIAND SOPPALCO
TOTALE 50V

Cilbima Crdinaria - Valulaton della Norsa lmmoabiliare di Napol

Pag. 17 di 24



Borsa
]|“|H|l 31’1! t 1are
\;1|"&u|]

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE SUPERFICIE PARAMETRATA

DESCRIZIONE SUPERFICI
APPLICATO Ma

PIAND TERRA
PIANG SOPPALCO

nitd Immobili 12

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE SUPERFICIE PARAMETRATA

DESCRIZIONE SUPERFIC
Ma APPLICATO Ma

PIAND TERRA 158,62
PIANG SOPPALCO 20,60

nitd Imm 13

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE SUPERFICIE PARAMETRATA

DESCRIZIONE SUPERFICI
Ma APPLICATO Ma

PIAND TERRS
PIAND SOPPALCD

Unitd Immobiliare Sub 14

SUPERFICIE RILEVATA COEFFICIENTE SUPERFICIE PARAMETRATA
Mo APPLICATO Ma

DESCRIZIONE SUPERFICT

PIAND TERRA 153,50

PLAND SOPPALCO
TOTALE SCV

METODO DI VALUTAZIONE

In relazione al quesito posto dal Committente e alla tipologia immobiliare di
cui si tratta, | sottoscritti perverranno, adottando il metodo della valutazione
comparativa, ad attribuire all'immobile il pil probabile valore di mercato
sulla base delle quotazioni del valori correnti pubblicati sul Listino Ufficiale
della Borsa Immobiliare di Napoli, nonché dell'esperienza acquisita nel corso
dell'attivita professionale di Agente Immaobiliare e di architetto.

183,30
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Immobihiare
Napoli

VALORE DELL IMMODBILE

| sottoscritti, con particolare riguardo alle Indicazioni ed Avvertenze del
Listino Ufficiale, rilevata la quotazione del valore corrente di mercato per la
tipologia dell'immobile in esame e applicati alla stessa gli opportuni fattori
incrementativi efo decrementativi, determina, come segue, il valore
dell'immobile.

il metodo si articola nel reperimento di dati relativi a prezzi di mercato di
immobili analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, manutentivo e
posizionale, che attualmente sono oggetto di compravendita nella stessa

zona.
Indagini di mercato
Valorl pubblicati voll ban immobiliari

a) Secondo il Listino Ufficiale della BIN di Napoli i valori di mercato, nella zona in esame, sono i
seguentl:

VALORE €/MQ 500,00

b) L'OMI dell'Agenzia dell'Entrate attribuisce, per la tipologia laboratori, in normale stato conservativo,
nella zona in esame, | seguenti valori unitari di mercato:

VALORE €/MQ min 650,00/ max 1.300,00

c) 1l Borsino Immobiliare.it attribuisce per la tipologia Laboratori, nella zona in esame, | seguenti valori
di mercato:

VALORE €/MQ SECONDA FASCIA 657,00

Le risultanze delle indagini dirette effettuate nel mercato della zona, considerate le specifiche e
particolarl caratteristiche intrinseche ( condizioni di manutenzione e conservazione degli immobili)
ed estrinseche (la distanza dal centro cittadino, strade ed altri centri d'interesse), nonché
dall'esperienza acquisita nel corso dell'attivita professionale di Agente Immobiliare e di architetto,
hanno rilevato che per immobili di questa tipologia viene attribuito, per superficie convenzionale
vendibile, il seguente valore di medio unitario:

VALORE €/MQ 750,00

Climea Ordinaria = Valulaor della Doisa mmobiliane o Hapoh Prag. 19 did#
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Calcolo :
Sue3
750 €/mq (valore unitario di stima) x 285,18 ( 5CV | = valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 5UB 3
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 213.885,00

SUB 2
750 €/mq (valore unitario di stima) x 128,20 ( SCV ) = valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE S5UB 2
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, edi
Euro 96.150,00

SUB 4
750 €/mq (valore unitario di stima) x 277,62 ( SCV } = valore unita Immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 5UB 4
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 208.215,00

SUB 5
750 €/mq (valore unitario di stima) x 206,32 ( SCV ) = valore unita immaobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 5UB 5
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 154.740,00

SUB 6-7
750 €/mq (valore unitario di stima) x 388,32 ( SCV ) = valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE SUB &-7
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di

Euro 291.240,00

SUB 8
750 €/mq (valore unitario di stima) x 325,20  SCV ) = valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 5UB 8
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 243.900,00

Stima Ordinaria - Valulalon della Borsa lnvmobiliare di Napol
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SUBY
750 €/mq (valore unitario di stima) x 1131,70 ( 5CV ) = valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE SUB 9
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 848.775,00

SUB 10-15
750 €/mq (valore unitario di stima) x 401,23 (SCV ) = valore unita immabiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 5UB 10-15
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 300.922,50

SUB 11
750 €/mq (valore unitario di stima) x 176,20 { 5CV }= valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE SUB 11
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 132.150,00

SuUB 12
750 €/mq (valore unitario di stima) x 179,22 ( SCV ) = valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE SUB 12
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, & di
Euro 132.415,00

SuUB 13
750 €/mq (valore unitario di stima) x 179,22 (SCV ) = valore unitd immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 5UB 13
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, edi
Euro 134.415,00

SUB 14
750 €/mq (valore unitario di stima) x 183,30 ( SCV ) = valore unita immobiliare

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE SUB 14
Il prezzo di mercato, alla data di redazione del presente giudizio di stima, e di
Euro 137.475,00

S Urdinaiia - Valulalod della Borsa immobiliare di Napol
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Infine si valutano | 25 posti auto, identificati dai seguenti dati catastali:

sez, SCA - FOL 6 - PARTICELLA 485 - SUB. 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10

ser. SCA - FOL 6 - PARTICELLA 486 - SUB. 1-2-3-4 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15
| posti auto presentano le stesse caratteristiche dimensionali pertanto si
attribuisce ad ognuno di essi un valore di mercato pari a 3.500 EURO

VALORE TOTALE DELL'INTERO COMPLESSO ARTIGIANALE =
2.894.282,50 EURO

Conclusioni

il valore dellimmobile indicato potra essere suscettibile di variazioni in
relazione al periodo che intercorre tra la presente valutazione e la
commercializzazione del bene stesso per effetto di maodificazione
nell'landamento delle quotazioni del mercato immobiliare owvero per il
mutare di leggi e/o normative che regolano i vincoli locativi e/o per eventuall
normative fiscali e/o finanziarie che modifichino 'attuale regime.

| sottoscritti nel consegnare il presente giudizio di stima, correttamente
redatto secondo | criteri pill appropriati di valutazione, ritengono di aver
assolto all'incarico ricevuto e contestualmente dichiarano la completa
disponibilita ad effettuare ogni ulteriore supplemento di perizia in ordine a
specifici quesiti eventualmente posti dal Committente.

f T.:-t:m M6
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Allegati;

* planimelrie
e estratto del Listing Uffidale della Borsa Immabiliare di Napoli
& OMI dell'Apenzia dell'Entrate

¢ || Borsino immobiliare.it

& visura Catastale

» altro (specificare)

Pubblicazioni d’ausilio

1. LISTING UFFICIALE della Borsa Immohiliare di Napoli, con particolare
attenzione alle Indicazioni ed Avvertenze per una corretla applicazione

delle guotazioni.
2. Codice delle Valutagioni immaobiliari pubblicato da TECNOBORSA SpA

Sima Ordinarla - Valutaton della Borsa lmmabiliate oi BHapoli
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M8 = PISCINOLA
RESIDENZIALE

carling o pog. &8

ABITAZION!

Microzone BIN WAL LWL WL L

BOX

corling o pog. 110

VOAL L, WL L

COMMERCIALE

aren Mierezone BIN

LISTERCE LIPFLCIALE

3ramy

riml dasrerier o prrkel T ol ol

M8 = CHIAIANO

coring & pog. &6 -67 canino o pog. 108 - 109 E
Microzona BIN ame pMicrozone BiN -
n, d m
Vio T, Da Amicis 500 3,00
500 3,00
500 3,00
STIMO UFTICIALE 2230 F .
..... dwl B e apie DTl et ol e 5 bl -.F-m h'. e
=
M8 = SCAMPIA Supmrfice (in kvl 4,33
RESIDENZIALE s “ COMMERCIALE CARANNONI
carfing o pog. &9 carting o pog, 111
arse  Microzone BIN MAMU VLU wMU viw As Microzone gl MM MR
n, d. n, d
md nm, d
A0 2,50

3 LEFCIALE
thal PAarcnm linmobiliooe dalo G 8§ (i

Criteri di lettura

V.M.U. = Valore di mercato unitario:
é inteso quale prezzo medio in Euro di un metro quadro dell'immobile da stimare,

al netto di IVA o tasse di Registro.

V.L.U. * Valore di locazione unitario:
e inteso quale prezzo medio in Euro di un metro quadro al mese, dellimmobile
di cui si vuole conoscere il reddito.

33




I 11/9/2018 Agenzia Entrale - Banca dali delle quotazioni immabilian - Risultato

Ministera dellFoonamia v dalle Finanee

é?enzia
: ntrate

Titrowi in: Home / Senizi / Banca dati delle quatazioni immaobiliar - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provinela: NAPOLI

Comune: NAPOLI

Fasciafzona: Suburbana/MARIANELLA, PISCINOLA
Codice di zona: E33

Microzona calastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazion! di tipo economico
Dastinazione: Produttiva

. i | o w::]mm i E— Valori Loc::;:n (€imq x iﬂupu'l'lﬁh n.m:.|
| conservativo = ! (LN} | - | - | !

| m’:::::"” NORMALE 460 820 L 2 3,8 N
Laboratori NORMALE 650 1300 L 2.2 43 N ]

« Lo STATD CONSERVATIVO indicalo con leliere MAIUSCOLE si rifersce a quello pid frequante di ZONA

« |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferiio alla superdicie Netta (M) ovvero Lorda (L)

« i Valore di Locazione & espiesso in Euralmig per mase riferito aBia suparficke Metta (N) ovwero Lorda (L)

+ La presenza del caratiere asterisco (*) accanto alla lipologla segnala che | relativi Valor di Mercato o di Locazione sono stali oggetto di rettifica.
» Perle lipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverse apprezzaments del marcalo secondo lo stato conservativo

« Porla lipologia Megozi il gludizio Of N /S @ da intendersi riferito alla posizione commaerciale e non allo stato consenvativo dell'unit immobiliare

Lagenda

+ [ Valore di Mercato & espresso in Eura/mag riferilo alla superficie Metta (N) ovwero Lorda (L)
» |l Valore di Locazione & esprasso in Evroimg per mese riferilo alla suparficie MNatta (N) ovvero Lorda (L)

Melia tipologla & indicato lo stato di conservaziona & manulenzione che pud assumere | seguentl valori:

« Ditimo

= Mormale

= Scadenta
Nella descriziane della Zona omogenea &, in ganarals, indicata la microzona calastale nella quale essa ricade, cosl coma deliberata dal Comune ai sensi
de! D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998,

Per maggior dettagl vedi || codice definliorio

*g meitiam®ei '.] eﬁ] .J

=== |a faccia Sufficlente  Negativ

| https-iwwwt.agenziaentrate. gov.iiservizilConsultazioneirisultato. php 12
|
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1iar2018 Craservatorla quolaeloni Immobilian (Mapoli): Estino valosi con prezzi mg di zona

aoalley ¢ ool che rliatening eaiin respoealelivg G e ol Presegus

Corasgn v Gl as Sodinas inereinls ol

s hdagsiond Intarriazicni X G140
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L AUERTE BAMSIRLLAAD Thah i ¢
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2 FASCIA

{Ubicaz. Minor pregio) BRI
328 umg 493 eimq
NEGTRD
2* FASCIA

{Ubicaz. Winor pregio) A
LARRATON
2* FASCIA

{Ubdenz. Minor pregio) SRR

=] -

CAPANNOMI TIPIC]
2* FASCIA

{Ubicaz. Minor pregio) AN
394 ermq 591 ema

Vuoi conoscere il

Ossarvatario quatazioni immaobiliar (Mapoli): listin valor con prezzi mg di zona

1" FASCIA

Caboola Il valore
{ubicaz, Magglor pregio)
65
Tipedogia molin fichiesta
WERLA BT
1% FASCIA
Caloola il valore
(ublicaz. Maggior pregic)
2381 0m
Tamolmgia sl chilecin
WERTH SLIBITEY
1* FASCIA
Caloola il valore
(ublicaz. Maggior pregio)
314
Tiganlipla rivolia kil
WERLH SLAEI TN
1° FASCIA
Calcola il valore
{ubicaz. Maggior pregio)
8.

"reale valore" di un

immobile in questa zona? Contatta subito e
senza impegno l'esperto:

Upo Munari 3477272504 0815789279
Ag, lnmobdlare: Leonardo mmabsillare
Indirizzo: Via Alessandro Scarlatti 200 - Hapoli

bu wels, s leon ardholenieraladiane il

ATTENTIONE! Gl esperti soio a disposizons escsvamente per i direltt proprsctar, potenziali
acquirentl, ered o legall rappresentani. Teonlcl incaricati ed Utent] professionall (cliccare qua)

STIMA IN LOCD
Valurndione con sopeallungo
(Possibiligh ceatificaziom)
Precisa

Gl Veraders o Alliitirs,
Wisal sapuers fuanto realmente
pusal realizrane?

STIMA TELEFONICA
Valubagione senza sopralungo
(Posiiallinh certificanions)
Attendibile

Stal walulardo un'operazkone
I balllare. May |1r1¢11¢r|-'.| ol v
srima Imidleatsa?

STIMA ONLINE

Waluzaziones autumatizzom
[Serra certilicarions)

Generica

Wi vara ieidea pencica el
splitsrg i s dopmapdaie

Chiama subsito al U subiies al Compila il Form)
3477272504 34TT 272504 {rmposta nmediaal
o comipila 8 Form o coangila il Form
Proced Proced| -[ Proced
COME VALUTARE UN IMMOBILE COME VENDERE AL MEGLIO
i Coime 5 misurano gl immolbili b Diritti e doverl del venditore
» Come calcolare fa superfice commerciale » Documentazione necessaria alla vendita
* Come calcokare il valore delle Abitazioni # il certificato di agibifith (o abltabilith)
¥ Come calcolare || valore di Uffic Locall e Negozi ¥ Quando il venditore paga le imposte
{ Ve ruto | [ Wasiff tuars |

httpes:iwww, borsinoimmabiliare.itMNapalifvia-agancorquotazion|_mg_immobiliari1149/22487

DISRETTE COMTIRATTI
locarone 34,000

REGAS TRAZICINI COMNTIRATT
locamaneg 4500

Valutometri & Utility

Calenls f valore immohilidne precsn

VALORE D AFFITTO
1 Solo per operatari registrati

VALORE DI VENDITA
1 Solo per ocperator registrat]

TABELLE CATEG. CATASTALL
[Tulie be Lipalaging

WALDIRE MU PROPIEETA'
(Calcnlatone & Labellis}

el un Prolesstonista specalizzato Invalustazioni e
perieie mmobillark ¥
Callabora con nol

NORME & TRIBUTI IMMOBILIARI

# Tabelta Cateporie Catastali

¥ Le imposte per | Acguisto
# Come sl calcola il valore catastale degll immobill

¥l prezzo in atto - || sistema prezro-valore
| el st |




