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TRIBUNALE DI NAPOLI

; V* sezione espropri

* G.E. Dott. POSTERARO

} CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
%"Cap. 1°, INFRODUZIONE

Con ordinanza del 27.09.2005 I’écc.mo Giudice dell’esecuzione Dott. Posteraro della 5°
:sezlone civile espropriazioni del tribunale di Napoli, conferiva a me sottoscritto Geom. Pasquale

Francesco Buono, I’incarico di espletare la consulenza tecnica di ufficio relativa alla controversia

trala MP.S. MERCHANT SP.A edisig !
256/2004, conferendomi il seguente mandato:

1. Proceda, previa una breve descrizione, € dopo aver accertato se i conﬁni ed i dati catastali
indicati nell’atto di pignoramento corrispondono alla realta, alla valutazione dei beni
pignorati, al fine di fornire gli elementi necessari per la determinazione del prezzo base per
la vendita.

2. Accerti in base alla legge sul “Condono Edilizio” n. 47/85, in quale epoca fu realizzato
I’immobile, gli estremi della licenza o concessione edilizia, la conformita della stessa agli
strumenti urbanistici e la rispondenza della costruzione alle previsioni della concessione,
nonché eventuali modifiche subite dalla costruzione ¢ gli estremi1 degli atti amministrativi
autorizzativi delle variazioni o ristrutturazioni.

‘ 3. Rediga relazione di stima, indicando confini, dati catastals, provenienza e valore del bene,
: 4. Rediga planimetria dell’immobile qualora non sia reperibile la planimetria catastale.

5." Indichi qualora il manufatto non fosse accatastato gli estremi e dati catastali del suolo ove

sorge I"immobile. | @
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Del detto mandate io sottoscritto Geom. Prendevo conoscenza nel corso dell’udienza di
géﬁattazione tenuta in data 27.09.2005, durante la quale prestavo il giuramento di 1ito, riservandomi
d, avvisare le parti a mezzo raccomandata, I'inizio delle operazioni peritali sui luoghi.

Prima di procedere al sopralluogo espletavo tutte le ricerche catastali, comunali e valutarie,
:fi.‘_relativamente agli immobili oggetto del mandato.

Preventivamente mi portavo presso 1’agenzia del territorio di Napoli per effettuare le visure
catastah ¢ per reperire le piante catastali dei vari immobili

Provvedevo successivamente ad avvisare le parti a mezzo lettera raccomandata, per il giorno

it
P

s

%20.01.2006 presso gli immobili ubicati al centro direzionale isola E4 .

In tale giorno ed all’ora stabilita mi recavo sui luoghi oggetto della valutazione e precisamente
m Napoli Centro direzionale isola B4 int. 26, ove avevd la presenza dei sig.ri | 2
‘ . alla presenza dei quali procedevo alla individuazione dei beni oggetto della stima,
effettuando alcuni rilievi su foglio a parte, in quanto le piantine catastali non erano e non sono state
reperite presso ’agenzia del territorio di Napoli.
- Considerato che i sig.rifJni dichiarano di essere in possesso delle planimetric, ho
avanzato foro richiesta di copia, per verificame la rispondenza in base ai rilievi da me effettuati sui
luoghi. Rinviando le operazioni peritali in prosiegui pef il :giorno 03.02.2006 alle ore 10°° in
localita Vomero per visionare gli altri immobili.

1l giomo tre del mese di febbraio come stabilito nel precedente verbale, mi sono portato in
localita Vomero, ove ho ritirato le piane degli immobili del centro direzionale, procedendo a
visionare gli immobili di via Cimarosa n. 84, e concordando modi e termini per accedere agli
immobili di Castelvolturno, Rinviando le operazioni al giorno 24 febbraio 2006,

In data 07 febbraio 2006, considerato che nelie more vi & stato I’intervento della CAPITALIA

: 8., la quale ha proceduto ad effettuare pignoramento immobiliare su altri beni dei sig.ri

), 11 G.E. mi confenisce I’ampliamento del mandato estendendolo anche ai beni

di cui all’intervento della CAPITALIA s.p.a. %
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In tale giomo ed all’ora stabilita mi portavo in via De Pretis nei negozi ubicati ai nn,
© 105;107;109. ove ho avuto la presenza del « N "3, all’uopo delegato dal sig.

, imitamente al quale ho proceduto ad ispezionare i luoghi, e verificare la rispondenza delle
. piantine catastali con il reale stato dei luoghi, trovandovi perfetta rispondenza. Alle ore 11°° mi
.- gllontanavo dai luoghi portandomi in localitd Vomero per completare le verifiche degli altri
immobili ivi ubicati, procedendo ad effettuare idonea documentazione fotografica, riservandomi di
- stabilire telefonicamente la data per I’accesso ai manufatti siti in Castelvoltumoc.

A seguito di accordi telefonici il giorno 15 del mese di maggio alle ore 15 unitamente ad un mio
_collaboratore mi sono portato in Castelvoliurno e precisamente al viale Vittorian. 11 ove avevo la
presenzadel:” T - _alla presenza costante del quale, effettuavo il rilievo della
- villetta a schiera disposta su due livelli in quanto le piante non erano state reperite presso ’agenzia
-’.%;ciel territorio di Caserta ove mi ero recato precedentemente, successivamente nii recavo al parco
;-quaranta ave sempre alla presenza del =~ ho proceduto a visionare gli immobili e
- verificare la rispondenza delle piante catastali con il reale stato dei luoghi, ho proceduto ad
~effettuare adeguata documentazione fotografica, alla ore 19°° ci siamo allontanati dai luoghi.

Dopo aver verificato le condizioni interne ed esterne, 1o stato di manutenzione e
conservazione di tutil i manufatfi, mi accingo a redigere la: seguente relazione, anche in base agh
. elementi acquisti, in relazione ai valori ed al relativo prezzo di mercato di immobili similari.
Per la determinazione del valore finale dell’immobile e al fine di conoscere il pin probabile
prezzo di mercato dell” immobile da valutare, mi portavo presso alcune agenzie immobiliari locali,
- dove ottenevo delle indicazioni, utili e indispensabili per lo svolgimento del mandato.
Essendo venuto in possesso di tutti gli elementi necessari per giungere ad una corretta

~ valutazione, posso rassegnare la presente relazione di consulenza:
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Cap. 2°- RESCONTRO Al QUESITI
a) Accessi:
Nel corso dei vai accessi , avvenuti il giorno vent: del mese di gennaio, il giomo tre del

mese di febbraio, il giorno ventiquattro del mese di febbraio ed il giomo 15 del mese di
maggio, ho effetiuato una approfondita ispezione interna ed esterna dei luoghi di tuiti gli
immobili, ed ho effettuato rilievi grafici fotografici ed ho redatto appositi verbali.

Descrizione degli immobili
1)Immobile sito nel comune di Napoli Centro Direzionale isola E 4 int. 26 piano terra,
rialzato e seminterrato.

Trattasi piti propriamente di: un Locale commerciale adibito a vendita di tabacchi, giomali,
ricevitoria lotto ed articoli da regalo, cosi distribuito: al piano rialzato esposizione, al piano
terra vendita ed al piano seminterrato deposito.

A detto immobile si1 accede direttamente dai viali del centro direzionale, mentre ai locali
depositi si accede direttamente dal parcheggio interrato.

L’immobile si presenta in ottimo stato di manutenzione ben rifinito ed arredato con materiali

di ottima qualita, indicato nell’atio di pignoramento di Capitaliaconinn dal a5
2) Locale commerciale in via De Pretis Napoli ai nc 105,107,109, anch’esso adibito a
vendita di tabacchi, ricevitoria lotto, giornali ed art. da regalo, composto da piano terra,
soppalco e piano seminterrato, il piano terra € adibito a esposizione ¢ vendita mentre il
soppalco ed il piano seminterrato sono adibiti a deposito.

Anche in questo caso I’immobile si presenta in ottimo stato di manutenzione ben rifinito ed
arredato con materiali di ottima qualita. Indicato sempre nell’atto di pignoramento
sopraindicato coninn. da 11 a 14.

3) Appartamento in Napoli alla via Cimarosa n. 84, piano primo composto da tre vani ed
accessorl, in buono stato di manutenzione € ben rifinito, abitato direttamente dal sig,

), indicato conil n. 6 nell’atto di pignoramento. . g)
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4) Appartamento in Napoli alla via Cimarosa n. 30 piano primo composto da due vani ed
accessori, descritto al n. 7 nel¥’atto di pignoramento.

5) appartamento in Napoli alla via Semolan. 114 piano quinto interno 17 composto da
Ingresso, soggiomo, cucina camera da letto e w.c. con balcone a livello
6) Immobile alla via Serra Gennaro al Vomero n. 6, suddiviso in tre uﬁi‘te‘a. immobiliari, una
per ogni piano cosi disiribuite: unita al piano terra o rialzato due vani ed accessori; unita al
primo piano composta da quattro vani ed accessori; unita al secondo piano anch’essa
costituita da quattro vani ed accessori descritti ai nn. 9,10,15 del citato atto di pignoramento.
7/ Immobili siti in Castelvolturno localita Pineta Grande Parco quaranta.

Unita immobiliare al piano terra interno 2 , composta da due vani ed accessori con annesso
giardino facente parte di un fabbricato di maggiori dimensioni, in buono stato di
manutenzione e conservazione.
Unita immobiliare al piano secondo interno 9, di un fabbricato di maggiori dimensioni
composto da tre vani ed accessori con balconi al lato nord ed est, in buono stato di
manutenzione € conservazione,

unita immobiliare al piano secondo interno 10, composta da tre stanze cucina doppio
servizio e disimpegno con balconi ai tre lati, in buono stato di manutenzione e
CONservazione.

8)Villetta a Schiera sita sempre in Casteivolturno al viale Vittoria n. 11 disposta su due

livelli di circa mq 100 ciascuno con annesso cottile, cosi suddivisa: al piano terra, ingresso

soggiorno con cucina e w.c. scala di accesso al primo piano e garage, mentre al piano
superiore vi sono tre camere da letto con w.c. disimpegno e balcone al iato ovest ed est.
 Riferimentj catastali

I'manufatti oggetto della presente relazione risultano rispettivamente individuati in catasto,
Immobile decritto al n. 1 Locale commerciale al Centro Direzionale isola 6 ¢ individuato in catasto

; Con i seguenti dati:
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lio VIC/7 plla 192 sub 11 cat. C/lcl 16 zc. 8P.T. ed amm.o mq 86 RC. € 6.600,11

plla 192 sub.142 catC/2 ¢l 12 zc. 8 psl. mg 31 RC. € 249,59
plla 192 sub 137 cat C/2 ¢l 12 zc¢. 8 psl mq24R.C. € 228,07
p.lla 192 sub 138 cat C22 ¢l 12 zc. 3 p. sl mq 24 R.C.€ 22807

i&olo disimpegno di mq 11 indicato con la particella n. 192 sub ¢ non risulta nella banca dati
4ol agenzia del territorio di Napoli.

jmmobili catastalmente risultano ancora in ditta alla societa = . con sede in{| D

plan. 335 sub 18 catC/lcli4 p. T ed S1 mq 38 R.C. €3.340,24. ancora in

T o e 0 GEEE

per ineseguita voltura

_ Tmmobile descritto al n. 3 Appartamento in via Cimarosa n. 84 ¢ cosi individuato in catasto

s

i

i

. foglio AVV/15 p.llan. 341 sub 50 z.c. 6 cat A/2 c1 6 vani 6 R.C. € 960,61 ancora in ditta

T2

i

sy

ita voltura

Immobile descritto al n. 4 Appartamento in via Cimarosa n. 50 & cosi individuato in catasto,

1 foglio AVV/15 p.llan. 336 sub 28 z.¢c. 6 cat A/4 ¢l 5 vani 4,5 R.C.€418,33 ancora in ditta a
. per ineseguita voltura.

Immobile descritto al n. 5 appartamento in via Seremola n.114 & cosi individuato jn catasto,

foglio AVV/ 5 p.lla n 688 sub 27 zc. 6 cat A/3 ¢l 4° vani 4 R.C. 599,09 ancora in ditta alla
1 societa 1.6

Immobile descritto al n. 6 fabbricato disposto su tre livelli alla via Serra Gennaro al Vomero n. 6
: € cosi individuato in catasto,

il piang terra foglio AVV/15 plla 504 sub 2 z.c.6 cat A/3 ¢l 2 vani 3,5 R.C. € 379,60
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il piano primo foglio AVV/15 plla 504 sub 3 z.c.6 cat A/2 ¢l 2 vani 5,5 R.C. € 454,48
il piano terra foglio AVV/15 plla 504 subd z.c.6 cat A/2 ¢l 2 vani 5,0R.C. €413,17
mmobile descritto al n. 7 tre unitd immobiliari al parco quaranta in Castelvolturno, cosi
individuate in catasto,

: 11 piano terra interno 2 al foglio 40 p.lla 548 sub 2 cat A/4 cl 5 vani 3,5 R.C. € 162,68
11 piano secondo interno 9 al foglio 40 p.ila n. 548 sub 9 cat A/dcl 4 vani4 R.C. € 159,07
1] piano secondo intemo 10 af foglio 40 p.lla n. 548 sub 10 cat A/4 ¢l 4 vani 5 R.C. €193,84.

¢ Immobile descritto al n. 8 villetta a schiera di due piani in Castelvolturno via Domitiana Km 31

T,

¢ Viale Vittoria n. 11 & cosi individuata in catasto,
prot. 2995 del 1982 piano terra e primo, agli atti catastali non risulta ancora censita, mancano le
planimetrie e la rendita catastale.
Confinanti: Per quanto attiene i confinanti dell’immobile sito al centro direzionale essi risultano
. essere: corridoio interno, deposito interno 20 e per due lati con corridoio condominiale da cui si
accede.
L’immobile i via De Pretis confina con ia stessa via De Pretis , via Guglielmo Melisurgo e cortile
: condominiaie.
L’'immobile di via Cimarosa n. 84 confina con via Cimar(;sa da dove si accede, via Bemini,e cortile
comune. .
L’immobile di via Cimarosa n. 50 non si conoscono i nominativi dei confinanti.
¢ L’immobiie di via Semola confina con viale privato, scala di accesso e beni verga.

“ L’immobile di via Serra Gennaro al Vomero confina con via S. Gennaro, beni coppola e beni Lo

+ monaco

giardino della stessa ditta, con scala condominiale ed appartamento interno tre.

- L’appartamento intermo 9 confina per due lati con beni del parco scala di accesso condominiale e

interng 1), =
(;}Z,j/

[l
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[ ’appartamento interno 10 confina per tre lati con beni del parco, scala di accesso ed intreno 9

1%

Lavilletia a schiera confina con viale Vittoria, viale di accesso al parco quaranta, beni F

b)Ubicazione Gli immobili oggetto delle presenti considerazioni, quelli siti in Napoli, sono tutii
ubicati in zona centrale, intensamente edificata quali Il centro Direzionale, 1a via De Pretis, il
Vomero.

Quelli siti in Castelvolteuro sono ubicati all’interno di un parco munito di cancello di ingresso
posto in zona centrale, entrambi le zone si presentano ben servite dalle principali opere di

" urbanizzazione primaria e secondaria e di servizi pubblici.

4. ¢) Conformita agli strumenti urbanistici

gli immobili siti al centro direzionale sono stati realizzati a seguito di concessioni edilizie n. 263 del
-f. 14.12.1988 e n. 199 del 30.07.1990 i restanti immobili risultano essere di vecchia fattura realizzati
in epoca antecedente il 1967 e non risultano essere presentate presso il Comune di Napoli istanze di
;-'_"‘condono ai sensi della legge 47/85 e 724/94.

vecchia fattura e non sono oggetto di condono edilizio ai sensi delle leggi 47/85 e 724/94

d) Provenienza

. Gli immobili ubicati al Centro direzionale sono pervenuti al sig, (D <on 2tto di

- compravendita dalla societa I e e staio Percuoco del 20.12.1990

-y

traseritto a Napoli il 04.01.1991 ai nn. 416 ¢ 356. ed atto per lo stesso notaio Percuoco del

-~ 15.02.1993 trascritto a Napoli il 18/02/93 ai nn. 2331 e 3248

:.f{ Gli immobili ubicati alla via De Pretis sono pervenuti con atto per notaio Vittorio Margarita del

~ 23/07/96 ¢ trascritto a Napoli il giorno 26.07.1996 ai nn. 14556 e 9845. e successione della propria

giusta denuncia di

~ -

" Successione n, i trascritta a Napoli il 6.09.2000 ai nn. 23851 ¢ 18965, Testamento

+ Pubblicato per notaio Mililotta il 12.07.1999 reg a Napoli il 26.07.1999
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testamentaria della propria 1

Glj immuobili al G oo pervenuti= “3ne

e

giusta denuncia di successione -7 rascritta a Napoli il 6.09.2000 ai nn.

; 23851 e 18965, Testamento pubblicato per notaio Mililotta il 12.07.1999 reg a Napoli il 26.07.1999

f.r SucceSSiOIle tBStamentaria della propﬁa T IR IPTE T YL WY N'E LV PO N, i

—_ x

I _tusta denuncia di successione . trascritta a Napoli il 6.09.2000 ai

nn. 23851 ¢ 18965, Testamento pubblicato per notaio Mililotta il 12.07.1999 reg a Napoli il

© 26,07.1999

Cap. 3°. VALUTAZIONE

Al fine di giungere ad un valore dell’ immobile che sia il pit reale possibile, oltre ai

i tradizionali metodi di stima, per capitalizzazione del reddito netto ed analitica io sottoscritto

C.T.U. intendo aggiungere anche un terzo metodo di stima e cioe quello sintetico comparativo, a tal

. fine nel corso delle operazioni peritali mi sono mosso alla ricerca dei probabili valori di mercato di

. immobili similari, portandomi presso delle agenzie immobiliari locali, dalle quali ho ricavato i

seguenti valori: per gli immobili del centro direzionale i négozi da€2.200,00 a € 3.100,00 al mq , 1

depositi da € 1.300,00 a € 2.000,00 per mq, mentre i fitii vanno da € 12,00 ad € 18,00 a mq /mese.

= Per ghi immobili di via De Pretis i negozi da € 4.000,00 ad € 5.100,00 al mq, i depositi da €

1.800,00 ad € 2.500,00 al mq, per 1 fitti da € 18,00 ad € 25,00 al mg/mese.

Per i fabbricati a destinazione abitativa ubicati al Vomero da € 2.800,00 a € 3.500,00 al mq per la

Parfe abitativa, per balconi e terrazzi, il 25% della superficie, per quanto attiene i locali depositi da

€ 1.000,00 2 € 1.500,00 per mq. Peri fitti da € 500,00 ad € 800,00 al mese.

Per gli jmmobili ubicati in Castelvolturno da € 1.200,00 ad € 2.200,00 al mq, mentre i fitti varia da

. €400,00 ad € 700,00 almese.

g
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10
:& nonostante questl non saranno gli unici parametri che verranno presi in considerazione per

ungel'e ad una corretta valutazione, anche perche bisogna tener conto di tanti altri fatiori esterni ai
:‘?i:.‘cmﬁspondono altrettanti coefficienti indispensabili per la giusta determinazione del valore, ira
tusta stato di conservazione e manutenzione, rifiniture, eventuali nistrutturazioni ed altro, per
51 jprocede coIne segue:

;_mmobiie adibito a locale commerciale ubicato al centro direzionale isola E/4

-jlébale composto da piano terra con soppalco e depositi al piano interrato, il locale commerciale

aéﬁupa una supetficie di mq 73,44;11 soppalco occupa una superficie di mq 48,96; il deposito

occupa una superficie di mq 31,50. in catasto foglio VIC/7 particella 192/11,

$TIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTO
;éonsiderando un fitto mensile presunto a regime libero per locali di tali caratteristiche, in €
@6,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 16.800,00, che decurtato del 20 % per spese di
njg;;utenzione e spese varie produce un reddito netto di € 17.280,00.

: E‘ - Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
= 25%

per cui si oftiene 13.440,00 X 100 = € 537.608,00

2.5
TIMA ANALITICA
Elementi in considerazione superficie commerciale mq 73,44
superficie soppalco mq 48,96
superficie deposito mq 31,50 x0,50 mq 15,75
muri perimetrali 14,5 % mg 20,03

superficie di calcolo mq158,18

)

. Fattor intrinsechi ed estrinsechi deliunitd immobiliare e relativi coefficienti

Comune di Napoli con popolazione superiore a 400.000 abitanti ---- coeff.1.20

- Tipologia cat. C/1 ¢l 16° _ coeff. 1,05

s Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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e coeff. 1,00

------------------------------------- coeff.0,90

;% e anni 16 -- - B = e I coeff 0,90
- manutenzione buono--—-- - coeff 1,00

: %}]owle deposite al piano interrato foglio 7 p.lla 192/142 occupante una superficie di mq 32.90
ig}locale deposito al piano interrato foglio 7 p.lla 192/137 occupante una superficie di mq 26,82

‘.)"fﬁ'f‘-il‘.bcale deposito al piano interrato foglio 7 p.lla 192/138 occupante una superficie di mq 27,19

superficie complessiva dei depositi  mq 97,91

]
Walore dei depositi mq 97,91 x € 1500,00 al mq x 1,008 = € 148.039,92.

éF alore complessivo dell’immobile deserittoaln. 1 € 642,319,92

ki
7

e

2) Immobile adibito a locale commerciale in via De Pretis nn. 105, 107,109

a) Locale composto da piano terra soppalco e piano interrato individuato in catasto al foglio
POR/2 p.1la 335/18 (derivante dalla soppressione dei subalterni 4 e 5} occupante una superficie di
! mq 38,00

b} locale commerciale composto da piano terra e piano seminterrato intercomunicante con il
Precedente individuato in catasto al foglio por/2 p.lla n. 335 sub 6, superficie mq 29.00

superficie di calcolo mq 67,00

-
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2 STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTO
MWHEMA
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Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per locali di tali caratteristiche, in €

3 1.000,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 12,.200,00, che decurtato del 20 % per spese di

i manutenzione e spese varie produce un reddito netto di € 17.280,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
2.5 %

'f = cui si ottiene 9.600.00 X 100 = € 384.000,00

Fatton intrinsechi ed esfnisecm dell’unita immobiliare e relativi coefficienti

Comune di Napoli con popolazione superiore a 400,000 abitanti - coeff. 1.20
Tipologia cat. C/1 ¢l 14°----- . coeff. 1,05

| Ubicazione - centro difiCato =-wmmmsmmmmmmmm oo coeff 1,00
N Livello di piano - terra - coeff.0,90
Vetustd anni 16 - - coeff.0,90
Stato di manutenzione buono coeff. 1,00

Coefficiente medio 1,008
Costo base a mq =€ 4.550,00

Per cui il valore ¢ dato da mq 67,00 x 4.550,00 x 1'008 =.€ 307.288,80

n Valore dell’immobile sub descritio al n. 2 € 345.644.40 .

)] Appaﬁamento in Napoli alla via Cimarosa n. 84, piano primo composto da tre vani ed accessori,

individuato in catasto al foglio AVV/15 p.lla 341 sub 50 vani 6 cosi distribuiti:

n. i cucina e rip mq 12.15
n. 1 pranzo - soggiorno mq 33.42
n, 3 camere mq 54,23
n. 2 bagni _ mq 5,44
n. 1 ingresso e ripostiglio mqg 4.20

il tutto occupante una superficie netta di mq 109,05 ed una superficie lorda di mq 162,84

4

Superficie di calcolo mq 162,84 (’51 g
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dopo aver acquisito i sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi

" 4 stima innanzi elencati.

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTO

. Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €
1.500,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 18.000,00, che decurtato del 20 % per spese di
manutenzione € spese varie produce un reddito netto di € 14.400,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
2.5%

| per cui si ottiene 14400.00 X 100 = € 576.000,00
2.5

| STIMA ANALITICA

Elementi in considerazione superficie commerciale mq 162.84

Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare e relativi coefficienti

Comune di Napoli con popolazione superiore a 400.000 abitanti coeft.1.20
Tipologia cat. A/2 ¢l 6 ° ¢ivile abitazione - l coeff. 1,25
. Ubicazione - centro edificato coeft. 1,00
Livello di piano - primo 3 coeft. 1,00
Vetusta amni oltre 50 ma recentemenie ristrutturato completamente coeff. 1,00

Stato di manutenzione buono coeft. 1,00
i Coefficiente medio 1.075
Costo base a mq = € 3.500,00

- Per cui ilo valore dell’immobile & dato da: mq 162,84 X € 3.500,00 X 1.075 € 612.685,50

. STIMA COMPARATIVA
Dai valori di mercato di fabbricati similari acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in
€3.500,0 il valore medio,

. Per cui il valore dell’immobile scaturisce da mq 162,84 X 3.500,00 = € 569.940,00

. Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene il valore reale di mercato dell’immobile che &

 dod

€ 576.000,00 + 612.685,50 + 569.940,00 = € 586.208,50
3

Valore deli’appariamento € 586.208,50

LHE

- 4) Appartamento in Napoli alla via Cimarosa n.50, piano terzo composto da due vani ed accessort,

 individuato in catasto al foglio AVV/15 p.lla 336 sub 28 vani 4.5 cosi distribuiti:

n. 1 cucina mq 12.15

n. I pranzo — soggiorno mq 25.25

‘ n. 2 camere mq 34,23
n. 1 bagno mq 4,44

n. | ingresso con cornidoio mq 6.20

il tutto occupante una superficie netta di mq 82.27 ed una superficie lorda di mq 98.60
Superficie di calcolo mq 98.60

dopo aver acquisito i sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi

© di stima innanzi elencati.

 STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTQ

Considerando un fitio mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €
700,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 8.400,00, che decurtato del 20 % per spese di

- manutenzione e spese varie produce un reddito netto di € 6.720,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
2,5%

4 Percui si ottiene 6.700,00 X 100 = € 268%.000,00
2.5

Elementi in considerazione superficie commerciale mq 82,60
. Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’units immobiliare e relativi coefficienti

~
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coeff.1.20

coeftf.0,.80

coeff 1,00

coeff. 1,00

© Vetustd 2001 OMTE 50 mmrmeemrmmc e coeff.0,70

Stato di manutenzione bucno--—---- e coeff. 1,00

Coefficiente medio 0,95

osto base amq = € 3.000,00

Per cui ilo valore dell’immobile & dato da; mq 98,60 X € 3.000,00 X 0.95 € 281.010,00

Flaiph

| STIMA COMPARATIVA

ai valori di mercato di fabbricati similari acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in

£3,000,0 il valore medio,

e

 per cui il valore dell’immobile scaturisce da mq 98.60 X 3.000,00 = € 295.800,00

Per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene 1l valore reale di mercato dell’immobile che ¢

dato da:

€268, 00.00 +281.010,00 + 295.800,00 = € 281.603.33
3
Valore dell’appartamento € 281.603,33

5) Appartamento in Napoli alla via Semmola n.114, piano quinto interno 17 composto da due vani

 ed accessori, individuato in catasto al foglio AVV/5 p.lla 688 sub 27 vani 4 cosi distribuit:

n. 1 cucina mq 11.15
n. 1 pranzo — soggiormno mq 30.35
n. 1 camere mq 20,00
n 1 bagno mq 6,44
n. 1 ingresso con corridoio mq 14,20

il futto  occupante una superficie netta di mq 82.14 ed una superficie lorda di mq 95.60

Superficie di calcolo mq 95,60 @

. ST Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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dopo aver acquisito 1 sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi

di stima innanzi elencati.

Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €
700,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 8.400,00, che decurtato del 20 % per spese di
manutenzione € spese varie produce un reddito netto di € 6.720,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un {asso medio del
2,5 %

per oui si ottiene 6.720.00 X 100 = € 268.600,00

2.5

= STIMA ANALITICA

f Elementi in considerazione superficie commerciale mq 82,60
:{ TFattori intrinsechi ed estrinsechi dell"unitd immobiliare e relativi coefficienti

Comune di Napoli con popolazione superiore a 400.000 abitanti — coeff.1.20
Tipologia cat. A/3 ¢l 4 © case economiche - coeff. 1,05
; Ubicazione - centro edificato coeff.1,00
: Livello di piano - primo ; coeff.1,00

© Vetusta anni oltre 50 - coeff.0,70

Stato di manutenzione buono coeff.1,00
Coefficiente medio 0,95
Costo base a mq = € 3.000,00

Per cui ilo valore dell’immobile ¢ dato da: mq 95,60 X € 3.000,00 ¥ 0,95 € 272.460,00

STIMA COMPARATIVA
Dai valori di mercato di fabbricati similari acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in
€3.000,0 il valore medio,

© Per cui il valore dell’ immobile scaturisce da mgq 95.60 X 3.000,00 = € 286.800,00

. ST Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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j Per cui dalla media dei tra valori ricavati si oftiene il valore reale di mercato dell’immobile che &

v dato da:

ﬂmQLQO + 272.3460,00 +286.800.00 = € 282.028,60

yalore dell’appartamento € 282.020,00

, 6) Fabbricato in Napoli alla via Serra Gennaro al Vomero n. 6 composto da piano terra, piano

~ primo e piano secondo.

2
-3

1 piano terra individuato in catasto al foglio AVV/15 p.lla 504 sub 2 cat A/3 ¢l 2 vani 3,5 cosi

distribuiti:

n. | cucina mq 5.75
n. 1 pranzo - soggiomo mq 13.26
5 n. 1 camere mq 11,02
. n. 1 bagno mq 3,75

n. | ingresso con corridoio mq 6,48

il tutto occupante una superficie netta di mq 40,26 ed una superficie lorda di mq 46,90
Superficie di calcolo mq 46.90

dopo aver acquisito i sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi

7 distima innanzi elencati,

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTO

Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €
300,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 3.600,00, che decurtato del 20 % per spese di
manutenzione e spese varie produce un reddito netto di € 2.880,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
25%

Per cui si ottiene 2.880,00 X 100 = € 115.200,08

2 %)
LTy
_....STMA ANALITICA | 2t
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Elementi in considerazione superficie commerciale mq 46.90

. Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare e relativi coefficienti

| Comune di Napoli con popolazione superiore a 400.000 abitanti  ~-----mmsmemeemremrmmoee- coeff 1.20
Tipologia cat. A/3 ¢l 2 ° case economiche - ----~ e coeff. 1,05
. Ubicazione - ceniro edificato ------------- —mmmmmee - --~--- coeff. 1,00
Livello di piano - terra -—-- e - B coeff. 0.90
1 Vetusta anni oltre 50 < : coeff0,70
l Stato di manutenzione buono coeff. 1,00

Coefficiente medio 0,975
Costo base amq =€ 3.000,00

Per cui ilo valore dell’immobile & dato da: mq 46,90 X € 3.000,00 X 0,975 € 137.182,50

STIMA COMPARATIVA

Dai valori di mercato di fabbricati similar acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in
: €3.000,0 il valore medio,
per cui 11 valore dell’immobile scaturisce da mq 46,90 X 3,000,00 = € 140.700,00

Per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene il valore reale di mercato dell’immobile che &

r

- daio da:

e € 115.200.00 + 137.182.50 + 140,700.00 = € 131.027,50
Valore dell’appartamento € 131.027,50

1l piano primo ¢ individuato in catasto al foglio AVV/15 p.lla 504 sub 3 cat A/2 cl 2 vani 5,5 cosi

 disribuiti
- n. 1 cucina mq 3.95
n. 1 pranzo — soggiormno mq 18.48
n. 3 camere ' mq 45,04
n. 1 bagno mqg 2,55
n. 1 ingresso con corridoio mq 6,98

51 Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 4
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balconi e simili mq 8,16 x 0,50 = mq 4,08

il tutto occupante una superficie netta di mq 77,00 ed una superficie lorda di mq 89,70 + 4,08

Superficie di calcolo mq 93,78

dopo aver acquisito i sepraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi
g J di stima innanzi elencati,

. STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTQ

Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €
1. 500,00 al mese, si otiene un reddito lordo di € 6.000,00, che decurtato del 20 % per spese di
7 manutenzione e spese varie produce un reddito netto di € 4.800,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
2,5 %

. per cui si oftiene 4.800,00 X 100 = € 192.600,00
i 2.5
i

© STIMA ANALITICA

Elementi in considerazione superficie commerciale mq 93,78

... Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare € relativi coefficient

Comune di Napoli con popolazione superiore a 400.000 abitanti --- coeff.1.20

| Tipologia cat. A/2 ¢l 2 ° case eCONOMICHE = ===-mmmnrmmemmmm e et coeff.1,25
Ubicazioﬁe - ceniro edificato coeff.1,00
Livello di piano — primo =-e-meemenmoe- c0eff. 0.90
Vetusta anni oltre 50 --- ----coeff.0,70
Stato di manutenzione buono —- m== coeff.1,00

. Coefficiente medio 1,008
- Costo base a mq = € 3.000,00
Per cui jlo valore dell’immobile & dato da: mq 93,78 X € 3.000,00 X 1.008 € 283.590,72

» STIMA COMPARATIVA

B
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Dai valori di mercato di fabbricati similari acquisit? presso le agenzie innanzi citate si determina in

€3.000,0 il valore medio,
per cui it valore dell’immobile scaturisce da mq 93,78 X 3.000,00 = € 281.346,00

Per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene il valore reale di mercato dell’immobile che ¢

dato da:

S €192.000.00 + 283.590.72 + 281.340,00 = € 252.310,24
3
. Valore dellappartsmento € 252.310,24

11 piano secondo € individuato in catasto al foglio AVV/15 p.ila 504 sub 3 cat A/2 ¢l 2 vani 5,0cosi
distribuiti:
n. 1 cucina mg 3.95
n. 1 pranzo - soggiorno mq 18.48
I n. 3 camere mq 45,04 /
n. 1 bagno mq 2,55
n. 1 ingresso con corridoio mq 6,98

balconi e simili mq 8,16 x 0,50 = mq 4,08
s il tutto occupante una superficie netta di mq 64,00 ed una superficie lorda di mq 74.56 + 4,08
Superficie di calcolo mq 78,64
dopo aver acquisito 1 sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo 1 tre metodi

= distima innanzi elencati.

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTQ

Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €
500,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 6.000,00, che decurtato del 20 % per spese di
| manutenzione e spese varie produce un reddito netto di € 4.800,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si otticne un tasso medio del
25%

i Per cui si oftiene 4.800.00 X 100 = € 192.600,00

2.5 CEIf
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1 oTIMA ANALITICA

Elementi in considerazione superficie commerciale mq 93,78

Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare e relativi coefficienti

Comune di Napoli con popolazione superiore a 400.000 abitantl -w----r==wosmsmmoomoeoeoee coeff.1.20
Tipologia cat. A/2 ¢l 2 ° case economiche - e e - coeff 1,25

Ubicazione - centro edificato ~----- e coeff 1,00
2 Livello di piano — Primo =-=----===s-zzrr=-mv smmmmmmmnm e - coeff. 0.90
b Vetusth AN OHTE S0 Zormoetieeetoemmmereeoeme e eeeeeemmeeeeeeer e eeeeemeeeee oo Coeff.0.70
Stato di manutenzione buono coeff.1,00

Coefficiente medio 1,008

Costo base amqg =€ 3.000,00

.....

%’x

. STIMA COMPARATIVA

Dai valori di mercato di fabbricati similari acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in
€3.000,0 il valore medio,

per cui il valore dell’immobile scaturisce da mq 74,64 X 3.000,00 = € 223.920,00

Per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene il valore reale di mercato dell’immobile che ¢
 datoda:

€ 192.000,00 + 237.807.36 + 223.920,00 = € 217.909,12
: :
Valore dell’appartamento € 217.909,12

Valore complessivo deghi immobili € 601.243,86

7) Beni siti in Castelvolturno parco quaranta n. tre unita immobiliari poste una al piano rialzato
interno 2; una al piano secondo interno 9; ed una al piano secondo interno 10.

a) appartamento al piano rialzato interno 2 individuato in catasto al foglio 40 p.lla 548 sub 2 cat A/4
A5 vani 3.5 cosi distribuito:

n. 1 cucina mq 3,20

—
£ ;
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,\ n. 1 pranzo — soggiorno mq 24,48
n. | camera da letto mq 12,87

& n. 1 bagno mg 3,38

n. 1 disimpegno e corridoio mq 9,85

giardino mq 190,00 x 0,10=mq 19,00

superficie netta mq 55.78 superficie lorda mq 78,75

i, superficie di calcolo mq 97,75

Dopo aver acquisito 1 sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi
3% di stima innanzi elencati.

'] STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTO

Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €

500,00 al mese, si oftiene un reddito lordo di € 6.000,00, che decurtato del 20 % per spese di

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
L25%

. per cu s1 ottiene 4.800.00 X 100 = € 192.0060,00
“f.‘-:-'.'- 2.5

STIMA ANALITICA

'h' r— it

Elementl in considerazione superficie commerciale mq 97,75

- Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare e relativi coefficienti

Comune di Castelvolturno con popolazione superiore a 10.000 abitanti - coeff.0,90
Tipologia cat. A/4 cl 5 © case economiche - coeff.0,80
Ubicazione - centro edificato coeff.1,00

+ Livello di piano — terra . coeff. 0.90

. Vetusta anni- olire 50 coeff.0,70

Stato di manutenzione buono ) coeff.1,00

- Coefficiente medio 0,883

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Costo base amq = € 1.800,00

Per cui ilo valore dell’immobile € dato da: mq 97,75 X € 1.800,00 X 0,883 € 155.363,85

STIMA COMPARATIVA

? Dai valori di mercato di fabbricati similari acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in
€ 1.800,0 il valore medio,

per cui il valore dell’immobile scaturisce da mq 97,75 X' 1.800,00 = € 175.950,00

Per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene il valore reale di mercato dell’immobile che ¢

dato da:

€ 192.000,00 + 155.363.85 + 175.950.00 = € 174.437,95
o 3 '
_:;? Valore deli’appartamento € 177.370,45

b)-appartamento al piano secondo interno 9 individuato in catasto al foglio 40 p.lla 548 sub 9 cat
&

“i A4 cl 4 vani 4 cosi distribuito:

;-

: n. 1 cucina mq 5,40

n. | pranzo — soggiorno mq 24,48

; n. 1 camera da letic mq 13,20

n. 1 bagno mq 3,51
n. 1 ci'isimpegno e corridoio mgq 10,32

balconi e simili mq18,90 x 0,25 =mgq 4.72
superficie netta mq 56.91 superficie lorda mq 78.75

superficie di calcolo mq 83,47

DOpo aver acquisito 1 sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi

di stima innanzi elencati.

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO NETTO

Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €

- Manutenzione e spese varie produce un reddito netto di € 4.800,00.
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Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
2,5%
: per cul si ottiene 4.800.00 X 100 = € 192.000,00
2.5
STIMA ANALITICA
Rlementi in considerazione | superficie commerciale mq 83,47
’ Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare e relativi coefficienti
Comune di Castelvolturno con popolazione superiore a 10.000 abitanti --~-----s=--usunee coeff.0,90.
Tipologia cat. A/4 cl 4 ° case eccnomiche - - coeff.0,80
Ubicazione - centro edificato - - | coeff. 1,00
Livello di piano —secondo -mem-mmm- coeff, 1.00
Vetusta anni oltre 50 coeff. 0,70
¢ Stato di manutenzione buono - -—-- coeff. 1,00

- Coefficiente medio 0,883
- Costo base amg =€ 1.800,00

* Per cui ilo valore dell’immobile & dato da: mq 83,47 X € 1,800,00 X 0,883 € 132.667,21

STIMA COMPARATIVA )

‘¢ Dai valori di mercato di fabbricati similani acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in
€1.800,0 il valore medio,

- per cul il valore dell’immobile scaturisce da mq 83,47 X 1.800,00 = € 150.246,00

e b

Per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene il valore reale di mercato dell’immobile che &

e e TP e BT L M T

o

dato da-

€ 192.000,00 + 132.667.21 + 150,246.00 = € 158.304,40
' 3
Valore delP appartamente € 158.304,40

®) appartamento al piano secondo interno 10 individuato in catasto al foglio 40 p.lia 548 sub 10 cat

Al4 ¢ 4 vani 5 cosi distribuito:

WYy

:]/-4

—
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n. 1 cucina mqg 9,80
n. 1 pranzo — soggiorno mq 20,46
n. 2 camera da letto mq 31,05

n. 1 bagno mq 6,48

n. 1 disimpegno e comdoio mgq 13,50

balconi e simili mqg20,70x 0,25 =mq 5.17

superficie netta mq 85,25 superficie lordamq 119,00

superficie di calcolo mq 124,17

Dopo aver acquisito i sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi

T
i1

0 di stima innanzi elencati.
i

| STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITQ NETTQ

X
B )
SV

Considerando un fitto mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €

600,00 al mese, si ottiene un reddito lordo di € 7.200,00, che decurtato del 20 % per spese di
manutenzione e spese varie produce un reddito netto di € 5.760,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si oftiene un tasso medio del
2,5 %

5 per cui si ottiene 5.760,00 X 100 = € 230.400,00 ,
1 2.5

i
A

| STIMA ANALITICA

Elementi in considerazione superficie commerciale mq 124,17

- Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare e relativi coefficienti

r‘ Comune di Castelvolturno con popolazione superiore a 10.000 abitanti coeff.0,90
&

: Tip(ﬂogia cat. A/4 ¢l 4 ° case economiche - e coeff.0,80
, éUblculone - centro edificato - coeff.1,00
leello di piano —secondo coeff, 1.00

e
b

CHUsta annj oltre 50 coeft.0,70
Stato di manutenzione buono --- coeff. 1,00 ~
& C v
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.

Coefficiente medio 0,883
‘Costo base amq = € 1.800,00

ﬂ -fer cui ilo valore dell’immobile ¢ dato da: mq 124,17 X € 1.800,00 X 0,883 € 197.355,79
L

w COMPARATIVA

-I;ai yalori di mercato di fabbricati similari acquisiti presso le agenzie innanzi ¢itate si determina in
_e‘ 1.800,0 il valore medio,

:‘-p-er cui 1l valore dell’immobile scaturisce da mq 124.17 X 1.800,00 = € 223.506,00

':',Per cui dalla media dei tra valori ricavati si cttiene il valore reale di mercato dell’immeoebile che &

| éiatb da:

| € 230.400,00 + 197.335,79 + 223.506.,00 = € 217.080,59

3
Valore dell’appartamento € 217.080,59

2 ?alore complessive degli appartamenti al parce quaranta € 552.775,44

J d) Villetta a schiera composta da piano terra e primo acc.ta con scheda prot. 2995 del 1982

,» “cosi distribuita:
\,t

n. 1 cucina mq 14,15
< n. 1 pranzo — soggiorno mq 27,52
n. 3<;amera da letto mq 54,74
t n. 2 bagno mgq 12,70
n. 1 corridoio e scale mq 21,26

n.‘ 1 garage mq 14,31

balconi e simili mq 46,21x0,25=mgq 11,55

. gerdinomq8665x0,10 = mq 866

.‘ superficie netta mq 150,40 superficie lorda mq 190,88
superficie di calcolo mg 211,09

Dopo aver acquisito i sopraccitati dati si procede alla valutazione del bene seguendo i tre metodi

- distima innanzi elencati. ; .f:—)
s
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STIMA PER CAPITALIZZAZIONE BEL REDDITO NETTO
__,.,—-—""“"_'_

Considerando un fittc mensile presunto a regime libero per fabbricati di tali caratteristiche, in €
300,00 al mese, si ottiene un reddito lorde di € 9.600,00, che decurtato del 20 % per spese di
manutenzione e spese varic produce un reddito netto di € 7.680,00.

Considerando un tasso di capitalizzazione max 3,0 % min 2,0 % si ottiene un tasso medio del
25%

per cui si ottiene 7.680.00 X 100 = € 307.200,00

25
f STIMA ANALITICA

i Elementi in considerazione superficie commerciale rhq 211.09
{ Fattori intrinsechi ed estrinsechi dell’unita immobiliare e relativi coefficienti

’? Comune di Castelvolturno con popolazione superiore a 10.000 abitanti coeff.0,90
I"“ Tipologia cat. A/7 cl  appartamenti in villini S coeff 1,40
Ubicazione - centro edificato - —— -- coeff. 1,00
Livello di piano -secondo ---- coeff. 1.00
t Vetusta anmi_ oltre 20 - coeff 0,85
“ Stato di manutenzione buono - coeff.1,00

Coefficiente medio 1.025

Costo base a mgq =€ 1.800,00

' Percui ilo valore dell’'immobile & dato da: mq 211,09 X € 1.800,00 X 1,025 € 389.461,05

STIVIA COMPARATIVA

. Dai valori di mercato di fabbricati similari acquisiti presso le agenzie innanzi citate si determina in

€1.800,0 il valore medio,
Per cui it valore dell’immobile scaturisce da mq 211,09 X 1.800,00 = € 379.962,00

Per cui dalla media dei tra valori ricavati si ottiene il valore reale di mercaio dell’immobile che &

dato da:

€307.200 + 389.461.05 + 379.962.00 = € 358.874,35
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3
Yalore dell’imimaobile € 358.874,35

Cap. 4°. CONCLUSIONI

i Inconclusione del presente elaborato peritale, riscontrato lo specifico quesito formulato

\ dall’Ecc.mo ufficio, io sottoscritto C.T.U. devo riferire che a seguito degli accertamenti effettuati

sui lInoghi, delle verifiche grafiche effetiuate agli immobili, dalle conformita agli strumenti
i urbanistici, alle acquisizioni dei valori di mercato presso agenzie locali, si € determinato il seguente

: valore:

E - 1) Immobile ad uso commerciale al qentro direzionale €.642.319,92
31: . 2) Immobile ad uso commerciale in via De Pretis €. 345.644,40
”%L - 3) Appartamento in Napoli alla via Cimarosa n. 84 €. 586.208,50
; . 4) Appartamento in Napoli allal via Cimarosa n. 50 €. 281.603,33
; - 5) Appartamento in Napoli alia via Semola 114 €. 282.020,33
4

K - 6) Fabbricato in Napoli alla via Serra Gennaro al Vomero n. 6 €. 601.243,86
- 7)n. 3 appartamenti in Castelvoltumo parco quaranta €. 552.775,44
- 8) Villetta a Schiera in Castelvolturmo viale Vittoria n. 11 €. 358.874,35
% Valore complessivo degli immobili € 3.650.66%,80

: 'ﬁ { tremilioniseicentocinquantamilaseicentosessantanove/80)
E
Sperando di aver ottemperato a quanto richiestomi dall’ufficio, nel dichiararmi disposto a

. qualsiasi chiarimento qualora dovesse ravvisarsi la necessita, rassegno la presente relazione.

Barano d’Ischia 30.05.2006

= . L s
BHE e T L
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