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PERIZIA DI STIMA

L ocale deposito ubicato nel Comune di Marano di Napoli, (NA), alavia San Rocco n. 144, Parco

Annabella, blocco negozi-depositi, piano terra, di proprieta della Cooperativa CollinaVerde ar.l. in

Liquidazione Coatta Amministrativa.

10-PREMESSA

II' sottoscritto geometra Giuliano Talamo iscritto con il n. 4951 a Collegio dei Geometri della
Provincia di Napoli e nell’elenco dei Periti del Tribunale di Napoli con il nr. 9077 alla sezione
civile e d nr. 431 della sezione penae, con studio in Napoli, Piazza Medaglie D’ Oro nr. 27, dal
Dott. Raffaele Tuccillo, nella qualita di Commissario Liquidatore della Societa Cooperativa Parco
CollinaVerdein L.C.A., haricevuto incarico di rideterminare la valutazione dell’'immobile di cui la
periziadel 15 gennaio 2019 relativo all’'immobile ubicato nel Comune di Marano di Napoli, alavia

San Rocco nr. 144, piano terra.

20—-LICENZE E CONCESSIONI EDILIZIE

In data 23 aprile 1979 fu rilasciata dal Sindaco del Comune di Marano di Napoli alla Cooperativa
CollinaVerde ar.l. laconcessione edilizian. 1987 per larealizzazione di due fabbricati con annessa
area averde, parcheggio scoperto e relativa viabilita, allegato n. 9.

L’elaborato di progetto, di cui la summenzionata concessione, rappresentava due fabbricati
composti da piano interrato ad uso cantinole, piano terra libero da muratura perimetrali in modo da
formare un portico con sovrastanti cinque piani adibiti ad appartamenti ad uso civile e |’ ultimo
piano adibito a stenditoio, rispettivamente con la seguente consistenza immobiliare: il primo

composto da n. 34 appartamenti, n. 2 locali commerciali e n. 30 cantinole; il secondo composto da
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n. 61 abitazioni e n. 55 cantinole, per un totale di 95 appartamenti, n. 2 locali commerciali e 85
cantinole.

Successivamente la Cooperativa Collina Verde ar.l. presentd a Comune di Marano di Napoli,
(NA), un progetto di variante inteso ad ottenere I’ autorizzazione per la realizzazione lungo la via
San Rocco di un ulteriore corpo di fabbrica ad uso commerciale, la chiusura perimetrale del portici
al piano terra per redlizzare dei locali commerciali e la chiusura al’ ultimo piano degli stenditoi al
fine di realizzare delle abitazioni.

Di quanto richiesto il Comune con concessione edilizia nr. 2255 del 23 febbraio 1984 autorizzo la
realizzazione lungo il perimetro di via San Rocco di un fabbricato composti da n. 17 negozi e la
chiusura del portico del fabbricato “1” in modo da ottenere una unita immobiliare composta da

quattro vani e un w.c., allegato 10.

3.0-UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

|| Parco Annabella e ubicato nella zona periferia del Comune di Marano di Napoli, (NA), confinaa
Nord con la strada denominata via San Rocco, a est con la strada denominata Gioberti, a sud
confina con la strada denominata Correa di Sotto.

La via San Rocco, strada lungo cui € posto I'ingresso principale del parco, rappresenta |’ arteria
stradale di collegamento da Pozzuali e la provinciadi Napoli, infatti dalla stessa ci si immette sulla
Circumvallazione Esternadi Napoli dallaquale si raggiungono i principali raccordi autostradali.
Percorrendo la via San Rocco in direzione del rione citta Giardino si raggiunge in breve tempo la
Zona Ospedaliera composta dal Policlinico, Monadi e Cotugno, posti a poca distanza dalla zona

commerciae del Vomero.
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Pertanto, dal parco Annabella ci si immette in una viabilita scorrevole da cui si raggiungono tutte
le arterie autostradali piu importanti ed i centri commerciali ed ospedaieri piu significativi,

eliminando dispersioni di tempo.

4.0-DIFFORMITA’ URBANISTICA

In difformita delle concessioni edilizie n. 1987 del 23 aprile 1979 e successiva variante n. 2255 del
23 febbraio 1984, sono state realizzate opere di cui vengono di seguito brevemente elencate:
1. trasformazione delle cantinole in box auto e realizzazione di rampa di accesso, sottostante ad
entrambi i fabbricati;
2. trasformazione di tutti i piani stenditoi in appartamenti per civile abitazione;
3. redlizzazione di locali commerciali in luogo di tutti i piani porticati;
4. ampliamento di alcune balconate in prossimita dello spigolo del prospetto e ala estremita del

fabbricato uno.

5.0-DESCRIZIONE, DATI CATASTALI| E CONFINI DELL'UNITA
IMMOBILIARE

In adempimento all’incarico ricevuto lo scrivente si e recato presso i luoghi dove ha eseguito il
rilievo del locale ed ha confrontato gli ambienti con gli elaborati di progetto alegati ala
concessione edilizia e successiva variante da cui risulta che tale immobile e difforme ale
autorizzazioni edilizie in quanto realizzato in totale assenza di autorizzazione edilizia.

Al fine di regolarizzare I'immobile sotto il profilo urbanistico, successivamente al’atto di
trasferimento, occorre nei termini di legge presentare presso il Comune di Marano di Napoli
domanda di condono edilizio a sensi dell’art. 40 della Legge 28 febbraio 1985, n. 47 e s.m.i.

finalizzata a chiedere la sanatoria per legittimare I’ intero immobile.
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Confrontando le fotografie e la pianta di rilievo allegati ala perizia del 15.04.2003, risulta che la
distribuzione degli spazi interni al’interno del deposito € variata in quanto € stato realizzato un
bagno di misuraml. 3,70 in larghezzae ml. 2,00 in quale si presenta completo ein uso.

Tale deposito si presentain un buono stato di manutenzione ed € composto da un ampio vano con
annesso w.c. completo di impianto elettrico ed idraulico il quale e stato concesso in comodato d’ uso
gratuito dal Curatore Fallimentare all’ Amministrazione Condominiale.

L’unita immobiliare confina a lato nord con appartamento censito al sub. 60, a est con deposito
riportato a sub 30 e con cortile condominiale, a ovest con villetta censita ai sub. 290 e 291 ed e
accatastato presso I’ Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali del Comune di Napoli in partita 4112,
intestato alla Cooperativa CollinaVerde ar.l. in Comune di Marano di Napoli, al foglio 6, part. 521,
sub 261, cat. C/2, red. € 322,11 come da visura e pianta catastale la quale non rappresenta |’ attuale

distribuzione degli spazi interni, allegato a n. 7 e 8.

6.0- METODO SINTETICO

Si procede alla determinazione del valore venale del deposito con il metodo sintetico che
rappresenta una stima prettamente comparativa la quale viene eseguita mediante la comparazione
del bene oggetto di stima con altri immobili aventi caratteristiche simili situati nella stessa zona.

Rilevati i prezzi di mercato a metro quadrato si procede ad applicarli alla consistenza immobiliare
in modo da ottenere il piu probabile valore di mercato dell’immobile.

Negli ultimi anni il mercato immobiliare ha continuato ad avere una flessione negativa determinata
dallo scarso interesse nell’investimento nel settore in ragione della mancata rivalutazione del
capitale utilizzato.

Pertanto, il periodo sfavorevole in cui riversail mercato immobiliare che si accentua nelle zone di

periferie fas cheil valore di mercato dei depositi Siti in questa zona varia da un minimo di €/mg.
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400,00 ad un massimo di €/mg. 800,00, valori che trovano riscontro con la tabella banca dati delle
guotazioni immobiliari dell’ Agenziadelle Entrate, in allegato a n. 11.

Tenuto conto di quanto innanzi riportato, considerato: che sara libero da persone o cose al
momento della vendita; i costi da sostenere per la regolarizzazione urbanistica dell’immobile
attraverso la domanda di condono edilizio; le mediocri condizioni di manutenzione; si attribuisce il
seguente valore di €/mg. 500,00.

Determinato il prezzo di mercato a metro quadrato per i depositi s procede di seguito a
quantificare la consistenza dell’immobile, quindi s ha:

— ml. 9,90 x ml. 5,32 =mg. 52,66
- ml. 9,39 x ml. 3,07 =mq. 28,82
Sommano - mg. 81,48

Pertanto, applicando il valore a metro quadrato ala consistenza immobiliare s ottiene il piu
probabile valore commerciae dell’immobile, quindi s ha:

€/mq. 500,00 x mq. 81,48 = € 40.740,00.

In definitivail piu probabile valore commerciale del deposito ammonta a€ 41.000,00.

7.0—CONCLUSIONI

In adempimento al mandato ricevuto si € verificato che negli ultimi anni il mercato immobiliare
nelle zone di periferie come quelle di cui faparteil Parco Annabella ha subito un ulteriore crollo del
prezzi di mercato determinando uno scarso interesse da parte degli investitori.

Pertanto, dagli accertamenti svolti risulta che il piu probabile valore di mercato del deposito
ammontaa €. 41.000,00.

Si ritiene con la presente “Perizia di Stima’, scaturita dalle indagini ed accertamenti effettuati

presso i vari Enti e sui luoghi dove sono ubicati gli immobili di che trattasi, con la scorta degli atti
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tecnici alegati alla presente perizia di stima, di aver adempiuto in modo completo ed esauriente al

mandato conferito.

Napoli, 28 febbraio 2024 WL A

liano Talamo
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8.0-ELENCO DEGLI ALLEGATI

1.

8.

9.

a4. documentazione fotografica.

planimetria dell’ unitaimmobiliare con indicazione dei coni ottici;
planimetria dell’ unitaimmobiliare dello stato attuale;

visura catastale;

pianta catastale;

copia concessione ediliziadel 23 aprile 1979 n. 1987,

10. copia concessione ediliziain variante del 23 febbraio 1984 n. 2255;

11. tabella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate.
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Foton. 1

Foton. 2
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Foton. 3

Foton. 4
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ALLEGATO N. 5

PLANIMETRIA CON INDICAZIONE DEI CONI OTTICI
COMUNE DI MARANO DI NAPOLI, (NA).
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ALLEGATO N. 6

PLANIMETRIA STATO ATTUALE
COMUNE DI MARANO DI NAPOLI, (NA).

Via San Rocco, 144
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Data: 15/01/2020 - n. T350467 - Richiedente: TLMGLN70R26F839A ALLEGATO N. 8

T T Dichiarazione protocollb n. NAUU/30/Ydel L4/UL/AU14

Agenzia delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Marano Di Napoli

Vi iv.
CATASTO FABBRICATI ia san Rocco civ. 144
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Napoli Sezione: Talamo Giuliano
Foglio: 6 Iscritto all'albo:
Geometri

Particella: 521

Subalterno: 261 Prov. Napoli N. 4951
Scheda n. 1 Scala 1:200

altra u.i.u.

altra u.i.u.
nrn edje

Cortile T altra uia.

Ultima planimetria in atti

Data: 15/01/2020 - n. T350467 - Richiedente: TLMGLN70R26F839A
lotale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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< Foglio: 6 - Particella: 521 - Subalterno: 261 >

U

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 15/01/2020 - Comune di MARANO DI NAPOLI (E906)

VIA SAN ROCCO n. 144 piano: T scala: B;
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Titroviin: Home / Servizi / Banca datidelle quotazioniimmobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1

Provincia: NAPOLI

Comune: MARANO DI NAPOLI

Fascia/zona: Semicentrale/SEMICENTRO PIANURA - VVIA ADDA, VIA SAN ROCCO
Codice di zona: C2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

Valore Valori
Mercato (€/ Locazione (€/
mq) mq x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo  Min  Max (L/N) Min Max (L/N)
Magazzini NORMALE 315 630 L 1,3 2,6 L
Negozi NORMALE 890 1800 L 4,5 9 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piti frequente di ZONA

e |l Valore di Mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

e |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

e Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
e Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

e Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S é da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

o |l Valore di Mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
o |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia € indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

e Ottimo
e Normale
e Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138
del 23 marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

Torna alla pagina di ricerca
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