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Pertanto la conformità urbanistica potrà essere perseguita presentando all'ufficio 

tecnico del Comune di Casoria: 

• Permesso a Costruire in Sanatoria 

• Certificato di Prevenzione Incendio 

• Scia di Agibilità 

• Vari ed eventuali diritti di segreteria. 

Valutazione estimativa 

Lo scopo della stima è quello di pervenire alla definizione del più probabile valore di 

mercato degli immobili. 

Pertanto, si è proceduto, con il metodo di stima sintetico, consistente nella 

determinazione del valore di mercato, in una condizione di mercato attivo, degli immobili 

oggetto di stima mediante la procedura di comparazione con immobili aventi analoghe 

caratteristiche. 

6.1 Valore di mercato dei fabbricati 

Il procedimento detto di Stima Sintetico, basandosi su una procedura comparativa di 

immobili aventi analoghe caratteristiche presenti sulla medesima piazza utilizza la seguente 

formula: 

Vms = Pm x Se 

in cui il Valore di Mercato (Vms) è dato dal prodotto tra il prezzo unitario ordinario 

rilevato dal mercato (Pm) e la superficie convenzionale del bene oggetto di stima. 

Il prezzo unitario ordinario rilevato dal mercato è stato "corretto" in considerazione dello 

stato dei luoghi, della vetustà degli immobili. 

• Prezzo unitario di mercato 

Per la determinazione del prezzo unitario di mercato sono state effettuate delle 

indagini dirette, mediante interviste ad operatori del settore, nonché indagini indirette 

mediante la consultazione di pubblicazioni specializzate nel settore e l'acquisizione di 

quotazioni prendendo in considerazione i valori della banca dati dell'Osservatorio del 

Mercato Immobiliare (aMI), riferiti al primo ed al secondo semestre 2020, i valori pubblicati 

sul periodico specializzato "quotazioni immobiliari", i valori ufficiali tratti dal "Listino Ufficiale, 
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Valori Correnti del Mercato Immobiliare di Napoli e Provincia, periodico di rilevazione
 

secondo semestre 2020, a cura della Agenzia delle Entrate.
 

Gli immobili rientrano nel territorio del Comune di Casoria in Provincia di Napoli e la zona di
 

interesse dell'immobile (Casoria - centrale centro storico) rispetto ad altre unità immobiliari
 

simili, risulta un valore base di mercato al secondo semestre 2020 (ultimo dato disponibile)
 

oscillante tra 820,00 e 1.250,00 € al mq per box ed autorimesse, tra 305,00 e 610,00 € al
 

mq per magazzini, cantine locali deposito.
 

Gli immobili oggetto della seguente stima immobiliare, secondo la loro tipologia catastale,
 

ricadono nelle seguenti categorie:
 

o	 Magazzini 

o	 Negozi 

• Coefficienti di apprezzamento/deprezzamento degli immobili 

Per tenere in conto la vetustà e lo stato di conservazione degli immobili sono stati applicati 

opportuni coefficienti legati alla vetustà e allo stato di conservazione degli immobili: 

o	 I coefficienti di vetustà degli immobili sono strettamente legati all'anno di costruzione 

e all'attuale stato di manutenzione (dati rilevati da tabelle di deprezzamento per sola 

vetustà di edificio industriale e commerciale (Fonte: Faust Romano - edizione Maggioli) 

o	 Lo stato di conservazione è legato all'attuale stato dei luoghi, che in questo momento 

evidenzia locali in un buono stato di conservazione con parti strutturali in buono stato; 

pertanto, si attribuisce un coefficiente K2 che varierà da un min ad un max. 

• Superfici convenzionali 

Nel corso del sopralluogo effettuato nel 23 settembre 2021, mediante rilievo metrico, sono 

state determinate le seguenti superfici degli immobili: 

SUB 
categoria 
catastale 

codice 
identificativo di 

condominio 

superficie in 
mq 

Box ­ autorimesse 26 c/6 F 35 

Locale deposito 30 c/2 L 9 

•	 Valore di mercato 
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• Scia di Agibilità 

• Vari ed eventuali diritti di segreteria. 

Il più probabile valore di mercato degli immobili oggetto della seguente perizia 

potrebbe essere pari a circa 37.900 € per il Locale BOX-Autorimesse e circa 4.000 € per 

il Locale Deposito. 

Tanto premesso, il sottoscritto, ritenendo di aver svolto con scrupolo tutto quanto 

richiestomi, chiude la perizia ringraziandoLa per la fiducia accordatami e restando a 

completa disposizione della S.v. IIl.ma per ulteriori chiarimenti. 

Alla presente relazione sono allegati tutti i documenti in originale utilizzati dallo 

scrivente per l'espletamento del mandato. 
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Allegati: 
1) Lettera di Conferimento di Incarico del 12/07/2021; 

2) Paragrafo 4 - accertamenti immobiliari (pagina 4) del Programma di Liquidazione; 

3) Autorizzazione n.18 rilasciata dal Comune di Casoria; 

4) Concessione edilizia n.446 nlasciata in data 15/06/2000 con allegati grafici; 

5) Richiesta di Accesso ai documenti amministrativi all'Ufficio Tecnico del Comune di Casoria (NA) 

(Protocollo nO 54815 del 20/07/2021); 

6) Visura Immobiliare - Catasto Terreni/Fabbricati; 

7) Verbale di Sopralluogo; 

Repertorio Fotografico: 

,. FOTO 1: Proprietà sita nel Comune di Casoria via Macello n.17 da "Google Maps"; 

,. FOTO 2: Accesso alla Proprietà sita nel Comune di Casoria: 

r FOTO 3: Area di accesso al Piano 5-1 della proprietà; 

, FOTO 4: box identificato con foglio 4 particella 682 sub 26;
 

, FOTO 5: locale deposito identificato con toglio 4 particella 682 sub 30;
 

,. FOTO 6: spazio dei beni non censibili comuni a tutte le unità immobiliari:
 

Giugliano, li 25/11/2021 
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