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

Data: 12 ottobre 2017

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

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

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

Ubicazione immobile: Napoli, rione Montesanto

Conferimento di incarico

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

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

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

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

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

Contestualmente la richiamata societa incaricante ha trasmesso la seguente

documentazione:

= Schema direlazione.

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

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

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

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

oggetto della presente relazione di stima, dopo aver contattato

telefonicamente, nei giorni precedenti, il personale della Societa Napoli

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

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

in possesso delle chiavi di accesso alla struttura e pertantc hanno

autorizzato telefonicamente lo scrivente valutatore ad accedere alle aree

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

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

impossibilita all’accesso in quanto alcune aperture risultano essere

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

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

VALUTAZIONE IMMOBILIARE

In relazione all'incarico affidato il sottoscritto Agente Immobiliare,
debitamente autorizzato alla consulenza tecnica immobiliare dalla legge
professionale 39/1989, procede alla redazione della presente stima.

Ai fini della presente relazione il sottoscritto terra conto delle indicazioni
fornite dal Committente, nonché degli accertamenti svolti in occasione del
sopralluogo avvenuto.

Proprieta

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

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

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

Estremi Catastali

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

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

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

Vincoli

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

Regolarita urbanistica

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

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

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

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

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

2 Stralcio allegato in copia alla presente.

3 Stralcio allegato in copia alla presente.

Relazione di Stima Analitica - Valutatori della Borsa Immobiliare di Napoli

Pag. 4/11



Borsa

[mmobiliare
Napoli

Contesto di zona

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

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

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

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

Descrizione immobile

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

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

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

urbano densamente abitato, nelle immediate vicinanze del quale transitano

le principali linee di trasporto pubblico urbano che consentono di

raggiungere agevolmente qualsiasi zona della citta. Sono infatti presenti a

pochissima distanza:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Caratteri tipologici dell’unita immobiliare

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

elettrica.

Conservazione

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

Relazione di Stima Analitica - Valutatori della Borsa Immobiliare di Napoli

Pag. 6/11



Borsa

Immobiliare
BT

manutenzione straordinaria.

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

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

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

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

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

PROFILO TECNICO

Impianti tecnologici e finiture

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

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

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

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

Le misurazioni sono state eseguite sulle planimetrie fornite dal

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

Per il computo della superficie commerciale:

a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote
delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e
giardini, ecc;

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

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

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

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

1\
| Tabella di riepilogo delle superfici

Descrizione ambienti Superficie rilevata Coefficiente Superficie parametrata

Mq applicato Mq

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

come da allegata planimetria

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

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

Totale sup. commerciale 678,87

Totale sup. commerciale mg 678,90
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Metodo di valutazione

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

Valutazione comparativa

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

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

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

Calcolo :

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

coefficienti decrementativi: 0,80 e 0,90

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

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

* Media tra il valore “abitazioni” e valore “negozi”. Cid in quanto la destinazione d’uso attuale & quella produttiva, non presente in
listino, e quindi viene considerato il valore medio tra i due.
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In relazione al quesito posto dal Committente e alla tipologia immobiliare di
cui si tratta, il sottoscritto perverra, adottando il metodo della valutazione
comparativa, ad attribuire all'immobile il piti probabile valore locativo di
mercato sulla base delle quotazioni dei valori correnti pubblicati sul Listino
Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli, nonché dell’esperienza acquisita
nel corso dell’attivita professionale di Agente Immobiliare.

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

Calcolo

valore locativo listino: € 6,20

coefficienti decrementativi: 0,80 e 0,90

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

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

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

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

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

pill probabile valore corrente di mercato:

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

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

Conclusioni

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

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

[mmobiliare
Napoli

mutare di leggi o normative che regolano i vincoli locativi o per eventuali
normative fiscali o finanziarie che modifichino |'attuale regime.

|| sottoscritto nel consegnare la presente relazione di stima, correttamente
redatta secondo i criteri pill 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 Valutaio

“~
\ \
;

]
*\\@J\A 34{€
O SEZIONE A By A
a’ ARCHTETTO @ S

PATRIZIO

Arch.\Phtstawtrizio De Rosa I&O‘Jy :;;éﬁ \\?}
A35n00 3

Allegati:

planimetrie

visura Catastale

relazione fotografica dello stato dei luoghi al 06.10.2017

copia titolo di proprieta

stralci cartografici dellarea riguardante il bene stimato {Ortofotocarta Google, Stralcio dal foglio di mappa
catastale, Stralcio dalla tavola dei vincoli paesaggistici del Comune di Napoli, stralcio dal PRG e dalla carta di
classificazione tipologica con refative N.T.A.

estratio del Listino Ufficiale della Borsa Immchiliare di Napoli

straleio dal Borsino Ufficiale della Borsa Immohbiliare di Napoli

stralcio della ispezione sul web dal sito www borsinoimmobiliare.it

copia lettera di incarico

Pubblicazioni d'ausilio

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

Codice delle Valutazioni Immobiliari pubblicato da TECNOBORSA

Altro (specificare) Napoli
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Patrizio De Rosa

architetto-PhD

Vista del fabbricato dal Corso vittoprio Emanuele

Scalone di Montesanto.

ingresso su via

Vista del fronfe ovest dall’

D<via Vetrale, 11 - 84099 S. Cipriano Picentino (SA)mobile+39 335/480976 - ph/fax 089/861 500
e-mail: patrizio.derosa@apestudio.net - patrizio.derosa@architettisalernopec.it
c.f. ORS PRZ 11A25 H703T - P.va n. 03378850659




Patrizio De Rosa

architetto-PhD

Ingresso al Piano Terra dallo Scalone di Mmonfesanto

Cancello di ingresso con catena saldata ed accesso famponato.

Pdvia Vetrale, 11 - 84099 S. Cipriano Picentino (SA)mobile+39 335/480976 - ph/fax 089/861 500
e-mail: patrizio.derosa@apestudio.net - patrizio.derosa@architettisalernopec.if
c.f. DRS PRZ 1A25 H703T - P.va n. 03378850659




Patrizio De Rosa

architetto-PhD

Vista del Fronte Est dalla copertura del fabbricato limitrofo

Degrado delle strutture portanti (infradosso della copertura piana)

Pvia Vetrale, 11 - 84099 S. Cipriano Picentino (SAJmobile+39 335/L80976 — ph/fax 089/861 500
e-mail: patrizio.derosa@apestudio.net - patrizio.derosa@architettisalernopec.it
c.f. DRS PRZ 71A25 H703T - P.lva n. 03378850659




Patrizio De Rosa

archifetto-PhD

liamento e allontanamento delle acque meteoriche

I convog

Degrado della copertura piana e dei relativi sistemi

P<via Vetrale, 11 - 84099 S. Cipriano Picentino (SA)mobile+39 335/480976 — ph/fax 089/861 500
e-mail: patrizio.derosa@apestudio.net - patrizio.derosa@architettisalernopec.it
c.f. DRS PRZ 711A25 H?03T - P.lva n. 03378850659



Patrizio De Rosa

architetto-PhD

Vista dell’edificio da via San Cristofaro all'Olivfella

P<via Vetrale, 11 - 84099 S. Cipriano Picentino (SA)mobile+39 335/480976 — ph/fax 089/861 500
e-mail: patrizio.derosa@apestudio.net - patrizio.derosa@architettisalernopec.it
c.f. DRS PRZ 71A25 H703T - P.va n. 03378850659




Patrizio De Rosa

architetto-PhD

Vista degli ingressi da via San Cristofaro all'Olivfella

B<lvia Vetrale, 11 - 84099 S. Cipriano Picentino (SA)mobile+39 335/4809%6 - ph/fax 089/861 500
e-mail: patrizio.derosa@apestudio.net - patrizio.derosa@architettisalernopec.it
c.f. DRS PRZ 71A25 H703T - Plva n. 03378850659
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Agenzia del
Territorio

Ufficio Provinciale di Napoli

Reparto If - Servizio di Pubblicith lmmobliiare - Civcoserizione Napoli 3
Napoli — Via Diaz, 11 - cap. 80134 - Tel. 0814281300

11 sottoscritto Congervaiore
RILASCIA la FOTOCOPIA dells; seguente formalita,

richiesta con la domanda riprodotta in calce, qui pubblicata :

af numeri : RG.J \}W}GRP/MC)‘)&& data O#‘O&/{ q(?,g .......
La presente fotocapia, composta di N°.. ) (}Z/ R &ﬁﬁka& ................... Yfacciate

Si rilascia al richiedente, in carta BOLLATA per tutti gli usi consentiti,

ovvero : in carta L (BIUSIA JRZEB. oo vvrevarrcriinerrannerennns /.,/J//// ................... )

SPECIFICA DT TRIBUTY

Imposta di Bollo (in domanda)............ € (Euro) 14,62

Imposta di Bollo (al rilascio).............c € (Furo) [40) \ \% !Q

Tassa Ipotecaria (in domanda).,.......... € (Euro) 10,00
TOFALE € (Buro) ((‘)%,\ ui

Prego in carico al n°.... QD(Uu‘ ......... del Mod. 70 in data, ..... st*@% Qﬁii .......
&jf Sl’kq I))ODQ)%M{ .......

Searicaio al n*
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Ufficio Provinciale di

Napoli — Territorio Servizi Catastali — Direttore DR. ING. CARMELO LA GATTUTA Vig . tbel .
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Vincoli paesaggistici ex L.1497/1939 e 431/1985




Variante al piano regolatore generale

centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania
1. 323 deil’ 11 gingno 2004

Norme d’attuazione
testo coordinato

Parte I

Disciplina generale






territoriale

sottozona Fal - Arce agricole

sottozona Fa2 - Aree incolte

sottozona Fa3 - Aree boscate

sottozona Fa4 - Aree a verde ornamentals

sottozona Fa5 - Sito reale di Capodimonte

sottozona Faé - Rupi e costoni

sottozona Kb - Abifati nel parco

sottozona Fe - Parchi di nuovo impianto

sottozona Fd - Parco cimiteriale di Poggioreale

sottozona Fe - Strulture pubbliche o di uso pubblico e collettivo

sottozona Ff - Linee ferroviarie e nodi d’interscambio

sottozona Fg — Aeroporto esitente

sottozona Fh - Impianti tecnologici

zona G - Insediamenti urbani integrati,

2. Gili spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, a verde pubblico o a parcheggi, di cui agli
articoli 3 e 5 del Dm 2 aprile 1968 n.1444 ¢ al titolo II punto 1.4 delfa Lr 20 marzo 1982 n.14,
rienfrano nei perimetri delle zone di cul sono a servizio e sone individuati nella tavola 1.8 delle

specificazioni, e disciplinati nel successivo articolo 36.

Art. 26

(Zona A - Insediamenti di interesse storico)
1. La zona A identifica le parti della citta edificate prima del secondo dopoguerra.
2. Gl interventi previsti nella zona A - centro storico soro regoiati dalla normativa tipologica,
riportata nella parte IT delle presenti norme di attuazione. Le parti di territorio non assoggettate
alla suddetta normativa sono articolate nelle seguenti sottozone:
sottozona Aa - Strutture ¢ manufatti isolati
softozona Ab - Siti archeologici
sottozona Ac - Porto starico
sottozona Ad - Agricolo in centro storico

At 27
(Sottozona Aa - struiture e manufatti isolati)
{. La sotiozona Aa identifica gli organismi architettonici di interesse storico, sia pre-ottocenteschi
che otto-novecenteschi, corrispondenti alle fabbriche e alle strutture murarie di particolare

interesse sparse neila campagna napoletana.
2. Le trasformazioni fisiche ammissibili devono essere limitate aghi interventi di manutenzione

ordinaria, siraordinaria, di restaure e risanamento conservativo,
25



Variante al piano regolatore generale

centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania
n. 323 dell’11 giugno 2004 '

Norme d’attuazione
testo coordinato

Parte 1

Disciplina del centro storico
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UNITA" EDILIZIE DI BASE OTTO/NOVECENTESCHE
E NOVECENTESCHE

originarie o di ristrutturazione o corte

Ty
ORI originarie o di ristrutturazione a blocco

HEHFf o i 5 ;
§\\\\] originarie o di ristrutturozione
§§§§ a struttura cutonoma




Art. 92

(Unita edilizia di base otto-novecentesca originaria o di ristrutturazione a blocco)
1. Per unita edilizia di base otto- novecentesca originaria o di ristrutturazione a blocco si intende:
- I’uniti edilizia di base otto-novecentesca originaria costruita in lotti generalmente preordinati da
progetti urbani complessivi ¢ connotata da sequenza diretta androne-scala, dall’assenza di spazi
aperti interni al volume edilizio o anche da piccoli cortili interni, ma con funzione di
illuminazione e di aerazione e prevalentemente disgiunti dal sistema distributivo;
- Punith edilizia, con analoghi connotati, risultante da processi di ristrutturazione di edilizia
preesistente avvenuti in epoca otto-novecentesca, con modifica dell’originario modello di
occupazione del lotto o che hanno dato luogo a una ricomposizione o riorganizzazione
funzionale, strutturale ¢ compositiva secondo modelli otto-novecenteschi, eluminando o
modificando, totalmente o parzialmente, gran parte degli elementi caratterizzanti i tipi
preesistenti.
2. In relazione alle caratteristiche dimensionali, strutturali, distributive e compositive, al rapporto
con lo spazio o con gli spazi aperti di pertinenza, ai diversi connotati dei sistemi di distribuzione
verticale e orizzonlale, al contesto urbano di appartenenza, 'unitd edilizia di base otto-
novecentesca originaria o di ristrutturazione a blocco & articolata nei seguenti tipi,
schematicamente codificati nei successivi articoli 93, 94, 95, 96, 97 e 9&:
- blocco otto-novecentesco del progetto di Risanamento;
- blocco otto-novecentesco del Risanamento in testata di ristrutturazione di schiera o di isolato;
- bloceo otto-novecentesco del progetto di Bonifica e Ampliameato;
- bloceo otto-novecentesco degli interventi di ampliamento;
- blocco otto-novecentesco di sedime collinare;
- blocco novecentesco.
3. Per tutte le unitd edilizie di base otto-novecentesche originarie o di ristrutturazione a blocco
indicate nella tavola 7, le trasformazioni fisiche consentite comprendono gli interventi specilicati
net successivi commi, integrati dalla disciplina dei singoli tipi, di cui agli articoli 93, 94, 95, 96,
97 ¢ 98.
4. 11 restauro e la valorizzazione degli assetti e degli elementi architettonici originari nonché il
ripristino di elementi preesistenti ove riconoscibili o ancora sussistenti, mediante:
a) la conservazione dell’impianto distributivo organizzativo originario proprio delli’unita edilizia
interessata, nonché il recupero, anche parziale, di assetti precedenti eventualmente riconoscibili,
purché ne conseguano impianti complessivamente coerenti, in s¢€ e con gli altri assetti dell’'unita
edilizia di cui si persegua il recupero;
by Ia conservazione dei collegamenti verticali e orizzontali, quali scale, androni, corti, atri,
porticati e simili, oppure il recupero det collegamenti preesistenti ove ancora riconoscibili o
ancora sussistenti;

¢) il restauro o il ripristino dei fronti esterni ¢ interni, essendo prescritta la conservazione delle
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aperture esistenti nel loro numero, nella loro forma, dimensione e posizione, ove corrispoadano
alla logica distributiva propria dell’unita edilizia interessata, ovvero a organiche trasformazioni ¢
I’insieme degli interventi tenda al mantenimento dell’assetto conseguito; la modifica di aperture ¢
consentita ove si persegua il recupero di assetti precedenti e riconoscibili, al fine di ricondurre a
essi la composizione di prospetto, ma solo nel contesto di una operazione unitaria afferente
all’intera unita edilizia, o almeno all’interezza dei suoi fronti e fermo restando che modifiche ¢
ripristini di aperture sono consentiti solo se, mediante saggi e scrostature di intonaci, ovvero
esauriente documentazione storica, si dimostrino preesistenze coerenti con l'impianto
complessivo dell’unita edilizia;

d) il restauro o il ripristino degli arbienti interni che abbiano elementi o aspetti di pregio e
comunque in coerenza con I'orientamento degli interventi assunti ai commi precedenti;

e) la conservazione o il ripristino del sistema degli spazi liberi e delle relative caratteristiche
dimensionali ¢ formali;

£} il ripristino di parti crollate o demolite ove richiesto in coerenza con I'orientamento degli
interventi assunti ai commi precedenti, purché sia possibile, attraverso fonti iconografiche,
cartografiche, fotografiche e catastali, documentarne la consistenza certa. Tale documentazione
deve essere contenuta in apposita relazione storica.

5. Tl consolidamento, ovvero la sostituzione integrale o parziale di quanto non recuperabile,
ovvero ancora la ricostruzione di quanto distrutto, ma comunque con materiali tradizionali, uguali
o tecnicamente equivalenti a quelli preesistenti e con strutture aventi gli stessi requisiti di quelle
preesistenti, dei seguenti elementi strutturali: murature portanti sia interne che esterne; solat e
volte;

tetti e terrazze, con ripristino del manto di copertura originale e caratteristico, scale, nel rispetto
di quanto disposto al precedente comma; gli interventi di cui al presente comma non devono
comportare modificazioni della posizione e della quota degli elementi strutturali interessati, salvo
che a fini di recupero di assetti preesistenti residui ¢ in tal caso a condizione che ne conseguano
esiti coerenti con gii altri assetti di cui si persegua il consolidamento oppure il recupero, nonche
net casi espressamente consentiti nella disciplina dei singoli tipi.

6. La eliminazione delle superfetazioni, intendendosi per esse ogni manufatto incongruo rispetto
all’impianto presente dell’unita edilizia ovvero all’impianto che conseguirebbe dal recupero di
assetti preesistenti residui ai sensi dei commi precedenti.

7. Linserimento o Uadeguamento di impianti tecnologici e igienico-sanitari e la realizzazione
delle opere di sicurezza.

8. Nel rispetto delle finalitd di restauro, ripristino ¢ consolidamento, come sopra definite e falte
salve le disposizioni specifiche contenute nella disciplina dei singoli tipi di cui agh articoli 93,
04, 95, 96, 97 ¢ 98, sono ammissibili altrest le seguenti trasformazioni fisiche:

a) in ciascuna unitd edilizia, il frazionamento e I'accorpamento delie unita abitative o adibite ad

altra utilizzazione, a condizione che non vengano interessate maglie strutturali afferenti ad altre
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unita edilizie limitrofe e che si conseguano assetti coerenti con gli originari sistemi distributivi
presenti nella corte, rimanendo consentito che unith abitative risultanti dal frazionamento siano
servite anche da una scala diversa da quella che originariamente afferiva all’insieme delle maglie
strutturali oggetto di frazionamento; i frazionamenti devono comunque avvenire in coincidenza
dei muri delle maglie strutturali e conseguentemente von introdurre ripartizioni di elementi
architettonici e decorativi caratteristici del tipo, ancorché leggibili quali residui di assett
precedenti propri dell’unita edilizia interessata;
by Dinserimento di ulteriori collegamenti verticali al fine di connettere maglie strutturali
appartenenti a quote diverse, per le utilizzazioni consentite dal presente articolo e dalla disciplina
dei singoli tipi; tale inserimento, salvo quanto previsto dalla disciplina dei singoli tipi, dovra
avvenire nel rispetto delle originarie quote di impalcato, rimanendo consentita la modifica di esse
limitatamente a quelle comprese tra piano terra e ammezzali; I'inserimento dei collegamenti
verticali consentiti dal presente articolo non dovra produrre interruzioni delle bucature né su
prospetti esterni né su quelli interni, né di ogni altro elemento architettonico ¢ decorativo proprio
del tipo, ancorché leggibile quale residuo di assetti precedenti propri dell’unitd edilizia
interessata;
¢) limitatamente ai piani terra e nella misura strettamente necessaria all’efficiente utilizzazione di
essi per i casi consentiti dal presente articolo ¢ dalla disciplina dei singoli tipi, la modifica delle
dimensioni delle aperture esistenti sui prospetti interni;
d) V'inserimento di soppalchi, a condizione che non vi sia costituzione di unith abitativa
autonoma, che essi non ricadano in vani affrescati, che non interferiscano con alcuna bucatura, né
sui prospetti esterni, né sui prospetti interni, e che se ne distanzino di almeno m.1,50, che non
risuleino interruttivi di alcun elemento suutturale, architettonico o decorativo, ancorché leggibile
quale residuo di assetti precedenti propri dell’unita edilizia interessata, nonché a condizione che
la superficie soppalcata sia contenuta nel limite del 40% della superficie utile di ciascuna unita
abitativa; a seguito dell’eliminazione di superfetazioni di cui al precedente comma 6, a seguito
del ripristino di volumi di uso comune, quali scale originarie, porticati e simili, impropriamente
inglobati, nel corso del ftempo, nelle singole unita abitative, nonché a seguito di cessione in
proprietd al condominio di porzioni delle singole unita abitative necessarie ad adeguamenti
tecnologici e funzionali dell’unitd edilizia ove consentiti, il limite di cui al presente punto d) ¢
incrementato, fino al massimo del 70% della superficie utile di ciascuna unitd abitativa, in misura
compensativa ¢ proporzionale all’insieme delle superfici nette sottratte a seguito dei suddetti
ripristint o adeguamenti; '
e) la riconfigurazione dei volumi di superfetazione in copertura - intesa come quota pil alta di
calpestio - ove legittimi e edificail in epoca successiva al secondo dopo-guerra, purché si
consegua un assetto complessivo rispondente alle finalith di cui al presente articolo; tale
riconfigurazione, salvo quanto previsto dalla disciplina dei singoli tipi, & consentita limitatamente
all’apertura di bucature coerenti con i prospetti esterni ¢ interni ¢ alla ricostituzione di copertura a
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tetto spiovente, ove se ne dimostri la presenza originaria, anche con diversa forma, sempreché
questa non comporti innalzamento della massima quota di colmo e né awmento del volume netto
complessivo oggetto di riconfigurazione, rimanendo ammissibile una tolleranza volumetrica del
10% della medesima cubatura oggetto di riconfigurazione; la superficie corrispondente ai volumi
oggetto della riconfigurazione in copertura non concorre al calcolo della percentuale di superficie
soppalcabile conseguente a ripristini, di cui alla precedente lettera d);

f) I'inserimento di parapetti necessari a conseguire la praticabilitd di solai di copertura piani non
praticabili corrispondenti alla quota pilt alta dell’unita edilizia tnteressata, a condizione che la
configurazione di nuovi parapetti, opportunamente posizionati in relazione al tipo, sia in muratura
piena o in ferro realizzata secondo disegni coerenti con i caratteri dell’unita edilizia interessata; e
consentita altresi Uintroduzione di collegamenti verticali dall’interno delle unita abitative
dell’ultimo livello abiato alle terrazze praticabili; nei Himiti di cui al precedente punto e);

g) I'inserimento di ascensori, collocati in maglie interne al fabbricato. Ove si dimostri
I’impossibilita di conseguire tale soluzione, ¢ ammesso il posizionamento di ascensori negli spazi
di pertinenza dell’unitd edilizia, sempreche non interferiscano con le bucature dei prospetti e, in
particolare, non risultino interruttivi di ogni elemento architettonico e decorativo. E' altresi
ammessa la collocazione di ascensori in vanelle esistenti ¢, in tal caso, in posizioni tali da non
compromettere la contestuale permanenza di aperture, affacci e ogni altro elemento atto a
favorire I'aerazione e I’illuminazione dell’unita edilizia.

9. Gl interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono soggetti alle corrispondent
procedure legittimanti.

10. Per tutte le unitd edilizie di base otto-novecentesche originarie o di ristrutturazione a blocco
indicate nella tavola 7, le utilizzazioni compatibili sono quelle sottoelencate, salvo quanto
ulteriormente consentito dalla disciplina dei singoli tipi di cui agli articoli 93, 94, 95, 96, 97 ¢ 93;
- abitazioni ordinarie, strutture associative, uffici privati e studi professionali, attrezzature di
interesse comne quali uffici pubblici e centri culturali; le suddette utilizzazioni sono conseatite a
tutti i piani, fermo restando che per tutti gli usi abitativi, per gli uffici privati e per gli studi
professionali {a localizzazione a piano terra € consentita a condizione che I'accesso sia da spazio
pertinenziale a giardino o comunque non diretto da fronte strada; sono inoltre consentite al piano
terra ¢ ai piani ammezzali le seguenti ulteriori utilizzazioni: artigianato di produzione di beni
artistici, artigianato di servizio, esercizi commerciali al minuto, pubblici esercizi, servizi di
pertinenza dei pubblici esercizi; sono consentiti ai piani terra box auto, con accesso sia dalla
strada che dal cortile, a condizione che le opere eventnalmente necessarie a conseguirne la
funzionalith non comportino espianto di alberi d’alto fusto e non modifichino elementi
architettonici caratteristici del tipo edilizio e dell’originario giardino; non ¢ ammessa la

compresenza di alloggi e box auto ai piant terra, per le parti accessibili dallo spazio di pertinenza.
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M2 « SAN GIUSEPPE

i Tipologie | ammazomt Box { NEGOZI \r CAPANNONI j

f,_'-;’_?,“l Microzone BIN VMU VLU VMU VLU V.MU VLU \ VMU VLU 5

' 4500 | 1000 | 6700 | 16,00 T 8000 | 3500 | md | nd |

: i ] i i ) i |

VB EHm 4500 | 10,00 | 6700 | 1600 | 4800 | 23,00 | nd | nd |

- - ] i . - -3 - —

Vi Taleds! (pedonls) | 4800 | 1000 | 6700 | 16,00 | 22000 | 90,00 | nd || ma :

Via:Toledia {non pdonals) [' 4600 | 10,00 | 6700 | 16,00 | 13000 | 60,00 | n.d. i nd :

3400 | 9,00 | 6700 | 1600 | 4800 | 25,00 { nd | nd |

Rl sl fambinel | 3400 | 900 | 6700 | 1600 | 6000 30,00 pd | ot |

3000 | 7,50 | 5500 15,00 | S (T I wia [ e i

2000 " 6,50 3500 t 12,00 2700 | 11,00 ' nd | omd |

| 100 | 600 | na | na I 2200 = 10,00 | i nd |

: HSTING UFFICIALE Volori del Marcato Immubiliare d:.l!n.- ciitd @ provincie di Mapeli - 17 2012 7 l : : vodi‘peu. 41 r

M2 « MONTECALVARIO Supertico (in kma) 075 =

;‘ Tipologie | aBmazioNl | BOX NEGOZI CAPANNONI |

|8584c| Microzone BIN (VMU viLu vmu VLU VMU VLU VMU VLG

. - { 000 | 1300 | md | nd nd | oad | oad i ond |

; | 4300 | 12,00 | 6000 | 13,00 ' 4800 2000 | ad | ad

Wi Tawshe fpadiimtel | 4800 | 1000 | 6700 16,00 | 22000 | 90,00 | md. | nd.

, . ‘ | ‘

| Vi Folatle ngn pedanate) 4600 1000 | 6700 | 16,00 ' 10000 | 45,00 il B ma |

| 2700 8,00 | 5000 14,00 ; i | ond &

T I U PR s

- ' 1700 | 6,50 s | a1 X ‘
USTING UFFICIALE Valorl dal Mercato Immobiliare della cittd & provinclo di Mapsli - 17 2012 vedi pag. 42 - 43

M2 = AVVOCATA

Tipologie ABITAZIONI BOX ' NEGOZI | CAPANNONI

;Qéﬁg,,zg Microzone BIN VMU VLU VMU VLU | VMU VLU VMU vLuUu '

" | avc0 | 9,00 ss00 | 1300 | 3800 | 1600 | md | md “
i ‘ i

it 3800 : 9,50 4000 ! 11,00 3500 | 16,00 ‘ n. o, i n. d. {

| Vier Passing | 4000 | 10,00 | 5400 | 1200 | es00 | 3000 | ed | nd [

i 3200 | 900 | 3800 10,00 | 3500 | 1600 | nd | nd |

- 2600 | 8,00 3800 10,00 3500 16,00 | n.d. nd. |

. 1800 | 6,50 3600 2,00 2200 | 10,00 nd o oad |

USTING UFFICIALE Valori del Marcsto immobdlare dalla ¢l & provinela di Nopoli - 172012 vedi pag. 44 }

37



| H

]




Barsinoimmobiliare..

Servizi & Valutazioni immobiliari Nazionali Quotazioni & Rendimenti (ottobre 2017)
 Comune Napoli '
Zona Quartieri Spagnoli
Abitazioni e Ville Valori di Vendita Eu/ma "“"t‘_;[_:ffii(ﬁ;‘:if;;i_‘!"“‘ Rendimento

Rascla el 1 Fascia Bl cap}-‘gsliszozaz.

Abitazioni civili (In buono stato) 2,309 2.928 3.547 5:8 7,0 8,2 2,9%
Abitazioni di tipo economico (In buono stato) 1.650 2.062 2.474 4,1 5,4 6,6 3,1%
Abitazioni signorili (In buono stato) 2.969 3.753 4.536 6,6 8,2 9,9 2,6%

Valori di Locazione

endimento
EU/ma/mese Rendimento

Valori di Vendita Eu/mq

ersda (R vmsd D [N mece capitalimar |
Uffici (In buono stato) 2.474 3.134 3.794 5,8 7,4 9,1 2,8%
| Uffici strutturati (In buono stato) 2.639 3.299 3,959 7.4 95 11,5 3,5%
Box & Parcheqgi Valori di Vendita Euima vakHl el peazions Rendimento
Zhsca (M0G0 1RSGA  pii,  odia e capielian |
Autorimesse (In buono stato) 1.361 1.711 2.062 4,1 5,4 6,6 3,8%
Box (In buono stato) 1.979 2.474 2.969 66 82 99 4,0%
Posti auto coperti (In buono stato) 1.155 1.464 1.773 3.8 4,5 5,8 3,7%
Posti auto scoperti {(In buono stato) 825 1.052 1.278 2,5 3,3 4,1 3,8%

Valori di Locazione

Locali & Negozi Valori di Verdita Ewrmg Eu/mymese Rendimento

Zrsda (ISR TRsta i lnedin  feca  capitaliaz,
Magazzini (In buona stato) 800 1.204 1.608 1,6 2,9 4,1 2,9%
Negozi (In buono stato) 2.309 3.464 4619 7,4 11,1 148  3,9%
Negozi (In ottimo stato) 4.619 6.928 9.238 17,3 26,0 346  4,5%

Borsinoimmobiliare.it non offre alcuna garanzia circa I'accuratezza o I'attendibilith delle Informazioni contenute neél Sito e dei risultati oftenuti temite il suo ulilizzo, Sta all'esperienza degli utenti ed alla loro capacita
di giudizio scegliere i cited e | procedimenti opportuni applicando coeffi cienti incrementativi efo decrementativi per anivare ai valor di stima. Borsinoimmobiliare.it, i suoi amministiatori, dirigenti ¢ agenti declinano

ognl responsabilith per qualsiasi danno o perdita, diretta o indiretta, cagionati a qualunque destinataric che abbia fatto affi damento su qualisiasi contenuto presente sul o denvato dal Sito.
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LETTERA DI INCARICO PROFESSIONALE

Prot. N°® 96/2017 Arch. PATRIZIO DE ROSA
Napoli, 14/09/2017

OGGETTO: Perizia di stima analitica — edificio ex centrale ATAN Scale di Moutesanto -
Napoli

11 sottoscritto Giovanni Adelfi Amministratore Unico, nella qualita di legale rappresentante della
Borsa Tmmobiliare di Napoli sl con sede in Napoli, via S. Aspreno n.2, C.I°. 05263691213, in
virtt della Convezione con Napoli Servizi SpA sottoscritta in data 8 agosto 2017,

AFFIDA
a Patrizio De Rosa con sede in Via Vetrale n. 11 8, Cipriano Picentino SA - PIVA 03378850659
C.F: DRSPRZTZIA25HT03T, il presente incarico professionale disciplinalo dai seguenti articoli
ed accettato dal Professionista mediante sottoserizione della presente letlera d'incarico:

1) Oggetto dell'incarieo:

a) Perizia di stima analitica da effettuarsi secondo lo schema allegato alla presente ¢ contenente
le seguenti caratteristiche: previo sopralluogo, analisi della provenienza, descrizione sommaria
dell’immobile, vetustd, stato di manutenzione, descrizione catastale, consistenza ¢ superlicie
commerciale, analisi del mercato ¢ modalitd di definizione del valore, analisi dei particolan
costruttivi, citazione degli interventi manutentivi eseguiti o da fare, rappresentazione fotogratica,
sttuazione urbanistica e analisi della regolarita dell’immobile.

b} Immobile:

codice edificio 70340d - indirizzo Scale di Montesanto Napoli

per il quale si fornisce la seguente documentazione che ¢ allegata alla presente: vincoli,
inquadramento urbanistico, visure catastali, titolo di propriefa, planimetiie,

2) Decorrvenza ¢ durata dell'incarico: L'incarico decorre dalla sottoscrizione del presente
documento ¢ si intende conferito fino al 29 settembre 2017 data di conclusione della prestazione
e consegna della perizia alla Borsa Immobiliare, in formato pdf e tre originali cartacet

3) Compenso: Per lo svolgimento delle prestazioni oggeito del presente incarico, al
Professionista speftano il compenso previsto dal tariffario allegato, oltre IVA, CPA ed ogni altra
spesa concordata e autorizzata, da corvispondersi, previa presentazione della relativa
ducumentazione contabile entro 120 gg ¢ comunque a ricezione del pagamento da parte della
Napoli Servizi SpA.

4) Riservatezza: 11 perito garantisce che le informazioni di cui all’incarico, con la mera
cecezione di quelle per le quali possa dimostrare essere generalmente reperibili dal pubblico in
maniera diversa, saranno tenule strelfamente riservaie ¢ non dovranno essere in aleun modo
utilizzate o divulgate per nessun proposito, che non sia per quello strettamente connesso
all'cspletamento dell'attivita, e si impegna all’assoluta riservatezza circa i dati e le informazioni
risultanti dalla stima effettuata.

1} legale I'ap?resemantc
N

o f 1
Borsa'h,ﬁmp{:;ﬁarq:di Napoli S,
| Amminiglratore Unico

WA :‘C

B e
‘.

Borsa Immobiliare di Napoli Sl
Societh Unipersonale della CCIAA di Napoli
80133 - Napoli - Via 8. Aspreno n,2 — Capitale sociale € 2060.000,00 iy,
Codice figcale ¢ munero d'iscrizione del Registro delle Imprese di Napoli: 05263691213 - REA 742927
Partita IVA 05263691213
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INQUADRAMENTO
URBANISTICO




Variante al piano regolatore generale

centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania
n. 323 dell’11 giugno 2004

Norme d’attuazione
testo coordinato

Parte [

Disciplina generale
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Art1

Art.2

Art3

Artd

Art.5

Art.6

Art7

Art.8

Art9

Art,10
Ait11
Art]12
Art.13
At 14
Ait15
Artle
Art.17
Art.18
Art.19
Art.20
Art21
Art22
Art23
At24
Art.25
Art26
Art27
Art28
Art29
Art30
Art31
Art32
Art.33
Art34
Art35
Art.36
Art.37
Art38
Art39
Artd)
Artdl
Artd2
Artdl
Artdd
AriA5
Art46

Indice

Parte T - Disciplina generale
Finalita
Altuazione del piano
Elaborati costitutivi
Efficacia e validita
Trasparenza e partecipazions
Commissione urbanistica
Parametri quantitativi
Categorie d’infervento
Manutenzione ordinaria
Manutenzione straordinaria
Restauro ¢ risanainento conservativo
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Reti di sottoservizi e impianti tecnici
Parcheggi
Parcheggi a raso
Parcheggi interrati
Parcheggi in cavitd
Parcheggi cosiddetti autosilos
Parcheggi esistenti
Destinazione d’uso
Frazionamento
Vetrine comunerciali
Norme sismiche e di difesa del suolo
Classificazione delle zone di Prg
Zona A — Insediamenti di interesse storico
Soitozona Aa— strutture e manufatti isolati
Sottozona Ab - siti archeologict
Sottozona Ac— porto storico
Sottozona Ad - agricolo in centro storico
Zona B — agglomerati urbani di recente formazione
Sottozona Ba — edilizia d’impianto
Sottozona Bl — espansione recente
Sottozona Be— porto di recente formazione
Zona D) — insediamenti per la produzione di beni ¢ servizi
Sottozona Da— insediamenti per la produzione di beni e servizi-riqualificazione
Sottozona Db — nuovi insediamenti per la produziene di beni e servizi
Scttozona Dc — area produttiva florovivaistica
Zona E —componenti strutturanti la conforinazione naturale del territorio
Sottozona Fa - aree agricole
Sottozona Eb — aree incolte
Sottozona Ec — aree boscate
Scttozona Bd — aree a verde ornamentale
Sottezona Fe — rupi, costoni, cave, spiagge e scogliere
Zona F —parco territoriale e altve attrezzature e impianti a scala urbana e territoriale
Sottozona Fa— componenti strutturanti la conformazione naturale del territorio
destinato a parco



5. Nei termini previsti dal PAI, gii atti attuativi ed esecutivi del Prg, da sottoporre
all’acquisizione del parere di competenza &Il autoritd di Bacino, devono essere puntualmente
corredati da studio e documentazione di dettaglic afferente alle verifiche della compatibilita

idraulica e geologica.

Art. 24 bis
(Barriere architetioniche e sensoriali)
1. La realizzazione delle opere avvienc nel rispetto della normativa vigente in materia di
eliminazione delle barriere architettoniche ¢ sensoriali, per il pieno inserimento nel contesto

sociale e produttivo delle persone con disabilitd motoria o sensoriale.

Art. 25

(Classificazione delle zone di Prg)
1. Le nucve zone e sottozone nelle guali & ripartito il territorio interessato dalla variante, con
riferimento alla classificazione prevista all’articolo 2 del Dm 2 aprile 1968 n.1444, sono le
seguenti:
zona A - Insediamenti di interesse storico
sottozona Asa - Strutture e manufatti isolati
sottozona Ab - Siti archeologici
sottozona Ac - Porto storico
sottozona Ad - Agricolo in centro storico
zona B - Agglomerati urbani di recente formazione
sottozona Ba - Edilizia d’impianto
sottozona Bb - Espansione recente
sottozona Be - Porto di recente formazione
zona D - Insediamenti per la produzione di beni e servizi
sottozona Da - Insediamenti per la produzione di beni e servizi d’interesse tipologico-
testimoniale
sottozona Db - Nuovi nsediamenti per la produzions di beni e servizi
sottozona Dc - Area attrezzata florovivaistica
zona B - Componenti strutturanti la conformazione naturale del territorio
sottozona Ba - Aree agricole
sottozona Eb - Aree incoltc
settozona Eo -Aree boscate
sottozona Ed - Aree a verde ornamentale
sottozona Ee - Rupi, costoni, cave, spiagge e scogliers
zona F ~ Parchi territoriali, altre atirezzature ¢ impianti a scala urbana e tenritoriale

soltozona Fa - Componenti strutturanti la conformazione naturale del temitorio, destinate a parco
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territoriale

" sottozona Fal - Aree agricole

sottozona Fa2 - Aree incolte

sottozona Fa3 - Aree boscale

sottozona Fad - Aree a verde ornamentale

softozena Fa) - Sito reale di Capodimonte

sottozona Fa6 - Rupi e costoni

sottozona Fb ~ Abitati nel parco

sottozona I'c - Parchi di nuovo impianto

sottozona Fd - Parco cimiteriale di Poggioreale

sottozona Fe - Strutture pubbliche o di uso pubblico e collettivo

sottozona Ef - Linee ferroviarie e nodi d’interscambio

sottozona Fg — Aeroporto esistente

sottozona Fh - Impianti tecnologici

zona G - Insediamenti urbani integrati.

2. Gli spazi pubblici o riservati alle attivita colletiive, a verde pubblico o a parcheggi, di cui agli
aiticoli 3 e 5 del Dm 2 aprile 1968 n.1444 e al titolo T punto 1.4 della Lr 20 marzo 1982 n.14,

rienfrano nei perimetri delle zone di cui sono a servizio € sono individuati nella tavola n.8 delle

specificazioni, e disciplinati nel successivo articolo 56.

Art. 26

(Zona A - Insediamenti di interesse storico)
1. La zona A identifica le parti delia cittd edificate prima del secondo dopoguerra.
2. Gl inferventi previsti nella zona A - centro storico som regolati dalla normativa tipologica,
riportata nella parte IT delle presenti norme di attuazione. Le parti di territorio non assoggettate
alla suddetta normativa sono articolate nelle seguenti sottozone:
softozona Aa - Strutture e manufatii isolati
sottozona Ab - Siti archeologici
sottozona Ac - Porto storico

sottozona Ad - Agricolo in ceniro storico

Art. 27
(Sottozona Aa - strutture e manufatti isolati)
1. La sottozona Aa identifica gli organismi architettonici di interesse storico, sia pre-ottocenteschi
che ofto-novecenteschi, corrispondenti alle fabbriche e alle strutture murarie di particolare
interesse sparse nella campagna napoletana.
2. Le trasformazioni fisiche ammissibili devono essere limitate agli interventi di mamutenzione

ordinaria, straordinaria, di restauro ¢ risanamento conservativo.
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3. Le utilizzazioni compatibili, oltre quelle di cui alia lettera a) dell’articolo 21, sono le seguenti:

- altivitd ricettive;

- attrezzature di interesse conumne.

4. ¥ consentita 1a realizzazione di parcheggi secondo le tipologie ¢ le modalitd esecutive definite
agli articoli 16, 17, 18.

Art. 28
(Sottozona Ab - Siti archeologici)

1. La softozona Ab identifica le parti del temritorio per le quali, in rapporto all’accertata ¢
rilevante importanza archeologica e in rapporto alla permanenza di suoli non edificati, & prevista
la prevalente destinazione a parco archeologico.

2. Le trasformazioni fisiche ammissibili, nel rispetto delle componenti strutfuranti la
conformazione naturale dei lnoghi, seno le seguenti:

- le operazioni di scavo e restauro inerenti i beni archeologici nonché le trasformazioni connesse
a tali attivit, a opera dei soggetti auforizzati o delegati;

- il mantenimento dei manufatti edilizi esistenti, compatibilmente con le finalitd di rinvenimento
archeologico, attraverso interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, di restanro e
‘risanamento conservativo;

- la realizzazione di recinzioni, impianti tecnologici e di sicurezza, manufatti di servizio per
custodia e accoglienza visitatori, nei limiti di 50 mq di superficie utile.

3. Le utilizzazioni compatibili sono le seguenti:

- parchi archeologici, ‘

- attrezzature, anche ricellive, nel manufatti esistenti, in particolare attivitd museali ¢ ad esse
connesse.

4. B’ consentita la realizzazione di parcheggi secondo le tipologie e le modalitd escoutive definite
all’articolo 16.

5. L’esccuzione degli interventi previsti al presente articolo & subordinata al parere preventivo

della competente soprintendenza.

Art. 29

{Soltozona Ac - Porto storica)
1. La sottozona Ac identifica il ferritorio portuale formato in epoca storica.
2. Le trasformazioni fisiche ammissibili e le utilizzazioni compatibili sono determinale dal piano
regolatore portuale ai sensi della legge n.84 del 28 gennaic 1994,
3. Nelle more dell’approvazione del piano di cui al precedente comma 2, sono consentiti gli
interventi conformi al vigente piano regolatore portuale e successive varianti.
4. 11 piano regolatore portuale riguarda un ambito che include il territorio di cui alla presente

sottozona e il territorio di cui alla sottozona Be di cui al successivo articolo 34.
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5. 1l piano ¢ redatto nel rispetfo della normativa di zona ¢ delie seguenti specificazioni:
a} la dismissione di tutte fe attrezzature ¢ gli impianti riguardanti il traffico petrolifero per le quali
si prevede una nuova localizzazione al di fuori del golfo di Napoli, previo accorde con la Regione
Campania e le altre amministrazioni competenti. Nelle more delia nuova localizzazione e per il
tempo, a tal fine strettamente necessario, sono consentite {rasformazioni orientate esclusivamente
al miglioramento della sicurezza e dell’impatto ambientale.
b} la concentrazione di tuito il traffico dei passeggeri - crociere, traghetti, aliscafi - nell’area
occidentale dell’ambito portuale, disimettendo lo scalo passeggeri di Mergellina che pud essere in
tal modo utilizzato come approdo per imbarcazioni da diporto, mediante un idonso piano che
comprenda anche la riqualificazione delle aree circostanti e prevedendo una sistemazione,
compatibilmente con le esigenze del traffico commerciale e delle attivita cantieristiche da
riorganizzarsi nell’area ovientale dell’ambito portuale, che consenta la costituzione di una
interconnessione tra trasporto marittimo e trasporto ferroviario in corrispondenza con il nodo di
interscambio di piazza Garibaldi, che include la stazione di porta dell’alta velocita.
¢) la formazione, al limite occidentale dell’ambito portuale, di un approdo per imbarcazioni da
diporto - valutando a tal fine PPutilizzazione del molo S. Vincenzo - valorizzando in tal modo
Papertura e la riqualificazione del piazzale portuale antistante piazza Municipio, che concorre a
formare uno spazio pubblico monumentale pedonalizzato, dalia stazione marittima a piazza del
Plebiscito;
d) la definizione deghi accessi al porto e dei sistemi di collegamento con la citta & con
’hinterland, in coerenza con il plano comunale dei trasporti;
e) la sistemazione delle aree in prossimitd del confine orientale dell’ambito portnale secondo
modalitd compatibili con la riqualificazione che la presente variante prevede nelle aree
immediatamente adiacenti, finalizzata a formare uno spazio per i giovani e il tempo libero, a
migliorare 1 collegamenti tra il quartiere di S.Giovanni e la linea di costa, da riqualificare
salvaguardandone il profilo naturale e valorizzando il patrimonio d’archeologia industriale, a
cominciare da una idonea utilizzazione della centrale elettrica di Vigliena da dismettere.
) la definizione delle caratieristiche degli immobili ¢ delle preesistenze naturali esistenti in
ambito portuale, in analogia alla classificazione tipologica di cui alla parte II della presente
normativa, al fine della relativa previsione di modalitd d’intervento e di wtilizzazioni, non
contrastante con le caratteristiche dell’eventuaie valore storico e ambientale degli stessi immebili

e preesistenze naturali.

Art. 30
(Sottozona Ad - Agricolo in cenflro starico)
1. La sottozona Ad identifica le parti del territorio che ricadono all’interno del perimetro del
centro storico che comprendena fe pill rilevanti unitd morfologiche conuotate, nell’insieme, da

sussistenrte prevalenza dello stato di natra o dell’utilizzazione a scopi colturali rispetto
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all’urbanizzazione e all’edificazione.

2. Le porzioni del ferritorio ricadenti in tale zona comprendono i beni immobili qualificati di
bellezza naturale, aventi valore paesistico, storico ¢ ambientale nel loro complesso e, come tali,
sottoposti a tutela improntata a integralita e globalita.

3. Tali aree sono assoggettate alla disciplina della sottozona Fal - Aree agricole riportata

all’articolo 46 delle presenti norme d’attuazione, con esclusione del ricorso al comma 2 dell’art.

40, ivi richiamato.

Art. 31

(Zona B - Agglomerati urbani di recente Hrmazione)
|. La zona B identifica [’espansione edilizia a partire dal secondo dopoguerra,
2. La discipiina della zona B si applica con riferimento alle sottozone in cuf essa si arficola. Dette
sottozone sono identificate n base ai loro caratteri distintivi prevalenti, e segnatamente:
sottozona Ba -Edilizia d’impianto;
sottozona Bb - Espansione recente;
sottozona Be - porto di recente formazione.
3. Le trasformazioni fisiche ammissibili sono disciplinate in riferimento alle singole sottozone,
salvo quanto previsto dalla disciplina degli ambiti, di cui alla parte 111 delle presenti norme.
4. B’ consentita 1a realizzazione di parcheggi secondo le tipologie ¢ le modalita esecutive definite
agli articoli 16,17, 18 e 1.

Art. 32
(Sotiozona Ba — Edilizia d’impianto)

1. La zona Ba identifica le parti di territorio formate per effetto d’iniziative urbanistiche
pianificate, con particolare riferimento ai quartieri di edilizia residenziale pubblica.

2. Le trasformazioni fisiche ammissibili perseguono 1’obbiettivo della valorizzazione
dell'impianto urbanistico e dei singoli edifici. Sono ammessi interventi di ristrutturazione
edilizia, senza sostituzione. Gl interventi di sostituzione, secondo il progetto originario, sono
ammessi al solo fine di migliorare Ia dotazione di attrezzature pubbliche.

3. Le utilizzazioni compatibili sono quelle di cui alle lettere a), c) e d) dell’articolo 21, 11 cambio
delle destinazioni d’uso non & consentito dove comporti la presenza di attivitd commerciali al

dettaglio con oltre 40 addetti.

Art. 33
{Sottozona Bb - Espansione rccenic)
|. La zona Bb identifica Pespansione edilizia a partire dal seconde dopoguerra, fatta eccezione
per i quartieri di cui al precedente articolo 32,

2. Sono ammessi, ove compatibili con la disciplina delle trasformazioni relative ai singeli edifici,
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