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Il sottoseritto arch, Glovanni De Santls, iseriito all’Ordine degli Architetti delln Provinela di
Casettn con al n.° 770, con studio fn Maddalon! alla via Mnddnlena 0, 38, incarleato dal doit.
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allo scopo di quantitidare il pid probabile valore venale degli immobili di cul & proprletavia la

I} soltoseritto tiene a Pregisare che [a valutazione economica & basala sulla scorta dell
docuntentazione forita dal commitiente, nonché su opportune Indagini catastali ed whanlstiche
condotte anche in prima persona; specificn Inoltre che non ha aloun dirltto né Interesse, athirale o

fittwo, cirea le proprletd che gl sono state solloporsle. -'

PREMESSA: CRITERI DI VALPTAZIONE DEI BENI
~ Fabhyleat
Civea il criterlo di stlma dn adoftare per la valutazione di fabbricati urbani si ¢ scelto il
melodo sintetico, In modo tale da ottencre |! risultato pil confaceitte perché bnsato su element]
plit conereti & reall; st assume come parametro il prezzo a tig di superficie commeroiale lorda,
tenendo debitamente conto doll'insienie cltato di parametrd infrinseci ed estrinseci costitutivi di
valore del bene in esame e dells eventuali pertinenze, anche sulla scorta del valori forniti

_dall’Agenzia del Territorlo esprossi attraverso le. tabelle deil’Ossarvatowo dol Valori

Inmobiliari.
Per superficle commorciale forda si intende la superficlo I proprictd esclusiva calcolata al

lorda di-paveli itterne o perimetvali (con un massimo di 50 om di spessore por le pareti
pevimetrali) ¢ sino alla mezzerla dello pavet! confinanti con altre proprictd (con un massimo i 25
em), Ad essa vengono sonunale fe supetfiel dl accessori e pertinenze, cnlcolata in base a

coefficlenti di volta in volta richiamat].

Sttntet lmobilf - 1
W e 18 g LS4 ariln Glovauni De Sanels

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




—

r BT T B

Al valore complessivo determinato sl applica, se necessario, una decurtazione pari ai costl per
Poltenimento delfa eventunle sanatoria edilizia de! manufatto realizzato fin difformia.

- Torrend ediffeabilt e Tervon! agricoll
Circa la determinazione del pid probabile valore di mercato dslle aree edificablli, si

procederd con operazioni di sthma attraverse procedimento "sintetlca-compardtlve, dal quale
&f rleaverh il valore medlo. ’

La stima shitetica consiste nella determinazionc def valore venale di un’area sulla base dei
prezzl desuntl da transazloni di benl shmill ribicall in zone Hinitrofe & venduti in condiziont
ordinaie di meréato; pedianto ficendo riferimento al prozzi rilevall compresi fra vn minimo ed
un masstino, ¢ possibile assumere un valore unitarlo medio In base al quale se ne ricava I pihy
prababile valore di metcato. "y

Ciren [a detetininazions del pit pyobabile valore di mercato dei tervent agricoli, sl seguird lo
stesso criterlo di sthina wlifzzato per | teweni edifioabilt ptteso che le ares in questions ricadono
ini zone utbanizzate pur essendo qualificati quali fond! agricoli,
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IMMOBILI OGGETT'O DI STIMA

.
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Dati eatastall;

Liinmmobile risulta distinto nel NCBU nel Comutie di Caserta al Foglio 500, pacticelln 5222,
sub. 73, Zona cens, 1, Categoria A2, Classo 3, Conslstenza 4 vani, Rendita Buro 588,76.

Desciizlone;

Trattasi di un appartamento situato nl terzo piano della scala D di uno del blacehi (il postorioie)
che compongono un insedlamento restdenziale vealizzalo tia I fine degll anni %60 ¢ Pnizio
deghi anni 70 (completato nel 1971) con accesso da Pinzza Luigi Vanvitelli, denominate
Palazzo Monti-Magais,

In particolare Punitd inunobiliare, destinaty ad abltazione, avente accesso dalln porta int, 37, si
compoiie di una cucina con relativo balconcine, da wn bagno, una camera ed un soggiorno olive
due disimpegni. Lo stato di matmitenzione ylsulta essere buiono,

Llintero iminobile, a destinazions prettamente residenziale, da cousiderarsi df buon livello, sf
trova sella plazza principale clitading, oceupando Ia metd delln cotting opposta a quella
caralferizzata dal Palazzo Acquaviva, sede della Prefottin ¢ della Questura, quindi i wha zona

centralissima, ben servita da Infinstiutture ¢ servizi,

Sttma huncoblll
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Lo stato generale defledificio risulta essere disereto.

L'immobile & dotato dl portierato ¢ la casa del porticre posta al planc rialzate dell'edificlo
dislmpegnalto dalia scala B, ¢ txa le parti comunl (in Catasto al foglio CU, p.lla 649 sub 1).
L'immobile visulta costrulto in conformita alla L.E, n, 201/68 del 24,08.1968 ¢ u. 209/68 del
27.08.1968 rilasclate dal Sindaco di Caseita.

L'snitd_immobiliare in questione non he subito modificazioni efo Intorventi che hatno
determinato la necessitd di autorfzzazionj edllizle, pertanto visulta ossere regolare
urbanisticamente.

La superficie interna lorda (cscluse le tompagnature esteme) dell'appartamento risulta ossere
patl a mq 75, oltre I due balconi ofte misurano 9 mq, da considerare per un terzo, Pertanto al
finl della determinazione del vafore st constderera una superficie convenzlonalo dimq 78,

Stimg;

1l sottosesltto vitiens opporiuno esegulre la stima del bene attraverso il procedimento df stima
sintetico-compatativo sulla scorte del valorl fomiti dalla banca dati delle quotazioni
immobiliarl dell’ Agenzia delle Bnirate ed espressi altraverso le tabelle dell’ Osservatorlo def
Mereate Inmmobiliare, pex il Comune di Caserta, dove si rilevano i seguentl dati:

Risultato infervogazione; Annoe 2015 - Seniestre 1

Fascialzonn: Centrale/CENTRO STORICO

Codice Zonm: B4

Tipologia prevalente: Abitaziont ctvill
Destinazione: Resldenziale

Valote di metcato (6fmg) | Superficle | Valutazione

Ypologls | Stata conservativa | Miy. [~ May (L/N} Medla
Abitnzont oivll Nommmle 1350,00 | 2000,00 T €1675,00/mq
Abitaiont civili Ottimo 1760,00 | 2550,00 L €2125,00/mq

1 dati forniti dall*’Agenzla dolle Entrate altvaverso POMI, offrono efemonti per ls stesse atlivita
svolte dafl*ufficlo nel campo del processt estimali, resi pubblici con Pobiettivo di concorrere
alla (rasparenza del mercalo immobiliare. Le metodologic adottate per la redazione della bance
dati, sono basate soprattuito su rilevazloni dirette (atdl ¢f compravendita) ed indirette (sulla base
di expertise degli uffici cha aperano In campo teenico estimale).

Inoltre i predetti valori vengono comparali con quelli pubblicalf da Borsinoimmabiliare.it, sito

di analisi, sorvizl e vatutaztoni innnobiliarl,

Stiria tnpga bt :
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« Borstuo inmobitture:
Valore di Mercato abitazioni clvili: tra 1.458€/mq a 2, [44€/n; valore medio 1.801€/mq

A Lo Indagini offottuate attraverso Pausilio di primavie agenzio immobilinri o dal'nnalisi delle
' : ulthne rangazlond, dnlle offerte di inereato, si evidenzia che nella zona 1 cul rleade Funltd
el iminobiliave in esame, 1 valott medi, per unitd df pari caraiteristichie esivinseche ¢ Intrinseche
I% similari a quello oggetto della presente stima, 1 valotl medi wnitarl sl altestano tva 1.800,00
1 €/mq e 2,200 €/nq,

ih ‘ Considerando 1 deiti vatori OMI comparati alie alire quotazioni, considerando le buone

1 | condizioni manutentive dell'innmobile In oggette nonché [a buona ubleazlone ed il contesto
clycostante che rende appetibile immobile, per l'abitazione In questions si assume un valore
unltario medio di2,000,00 €/inq

(i
s {Abttazione 3Pthafcone 1/3 = mg 75+ (9x1/3) = mgq 78.00
7 S I R I S S o i o L e
| J] e | POCUOSNGRY < | o i
}} 4 | Abltazione | R 500 p.lla 5222, sub, 73, cig. AR, Plano 3 _ 78.00 2,000,00 156000,00
" TOTALE 156,000,00

Applicando 11 metodo di stima noto come "sintetlco comparativa” s ofliene che il probabile

I volore di  mercato  doll'appartamento, in  cifia fonda ¢ di € _ 155,000,00

i (centocinquantacinquemiia/00),

Stineo tmrobill
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Dati eatastalls

L'immobiie vsulta distinto nel NCEU nel Comune di Caserla al Foglio 500, patticella 1431,
sub. 43, Zona cens, 1, Categotin A/2, Classe 3, Conslstenza 7,5 vani, Rendita Buro 1.103,93,

Piano 2 zenta C,

eserfzlonos
L'unitd immobiliave si trova al secondo plano della scala C di un fabbricato di magglore

consigicnza reafizzalo alla fine deli'800 denominalo ”Piazzcua-_Commesllbili“, COll ACCes50

princlpale da via Turali.
L'intero lmobile, a destinazlone residenziale, ad eccezione del piano terra commerclale a

fronte stradn, si trova in upa zona cenivalissima o ben servita da inflastratture o servizi, poco

distante dalla centralissima Plazza Vanvlteili,

P Rk )
Tndividuaziona Invmolile su foto aeten

La qualith, la tipologla ed il preglo architettonico deflinsediamento hainte fatto si che di
recente, con decrelo ministerinle, suilintero complesso sia stato posto it vivcolo di tutela al

sensi dolla legga 1089/39,

Sthaa humobilt
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nonehé [f ripristing degli intonaci ¢ degll elementi decoratlvi e architettonici delle parti comuni
o dolle faccinte esterne: | lavori non hanno aucorn Interessato Funita immabiilare [n oggetto,
alineno per quanto rguarda le opere inteine e di finlwra per cul allo stato attuale i locali
ylsultano ancora in corso di ristrutturazlons e lo stato aftuale defl'unitd Immobiliare non ne
permelte Lutilizzo,

A detta unitd 2 collepata & mezzo di opportuna botols, I sottoteito corrispondente, che con
opportuni Inferventi teoniol ed autorlzzatlvi potrebbe essere trasformato sottotetto abitabile, )
aumentaudo 1l valore dell'immobile oggeito di stitna,

Lnitd jmmobiliare non sombra aver subite modificazioni efo Interventi recentl che
necessitavano di autorlzzazioni edilizie, pertanto risulta essere regolare urbanisticaments,

La superﬂcie' Interna lorda dell'sppartamento tisulta esseve patl a mq 170,00, oltre il sottotetto

non abitabile da recuperave e, quindi, da considerare al 40%.

TN
1l sottoscritto 1ltiene opportuno escguire la stima del bene aftraveiso il procedimento di stima

gintetico-compatativo sulla scorta dei valosl forniti dalla banea datl delle quotazioni
immobillart del’Agenzla delfe Enteate ed osprossi atlravesso lo tabelle dell'Osservatorlo del
Mereato Tnumobiliave, per it Comune di Caserts, dove si rilevano i seguent datl:

Risultato interrogazione: Ainto 2045 - Semestre 1

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO

Codice Zona: B4
Tipologia prevalente: dbitaxioni civili

Destinazione: Residenziale

Vslare di merento (6’/ mq) Supetflele | Valutazione L
: 1 (LIN) Media

Tipologla | Stato conservatlyo 1{%{';3\4&!

<aii AR

"L €1675,00/mq

Abltazion] civili - Monvale 1350,00

1 datt forniti dall’Agenzia delle Entrate attinverso POMI, offtono elomenti per lo stesse attivitd

svolte dall’ufficio nel campo de} processt sstlmall, rest pubbliel con I*obiettivo di concorrere
alla lrasparenza del mercato immobiltare, Lo metodologie adottate per Ia redazione della banca
dati, sono basate soprattutto su tilevazionl dirotte (atti di compravendita) ed indiretto (sulla base
di expertise degli uffici che operano in campo tecnico estimale).

Tnoltve | predetti valor vengono comparati con quelli pubblicati da Bommohmnohilmlc it, sito

L H—

di analisi, servizi e valutaziont inumobilian.

Sttt bupzobiit
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~ Borsina inmobiftave:
Valore di Mereato abitazioni civili: tra | 4586/1\1(1 n 2.144€/mq; valore medio 1.801€/my

Dalle indagini effattuate atlvaverso l'auslho di primavie agenzio immobiliari e dall'analisi delle
ultime transaziond, daile offerte di mercato, si evidenzia che nella zona in eui rleade I'nitd
immobiliare In esame, { valori medi, per unitd di pavi caratteristiche estrinsechs ¢ intiinseche
similaxi & quello oggelto della presente stima, i valori medi unitasi si allestano lva 1,700,00
€/mq e 2.000 €/inq. "

Consiilerando { delti valori OMI camparati alle altvo quotazlbnti considcra}ulo le condiziont
manutentive deli'immoblle in oggetto nonché I'ubicazione ed il contesto clrcostante, pei
'abltazlone i questione i assume un valere unitarlo medio di 1,800,00 €/me.

Valore che viene decurtato i una afiquota det 25% considerato fo stato attuale deli'unitd
imniobiliare che per essere abitala o wiillzzata necessita di infervento di sistrutturazione interna;

per cui si assume quale Valore unitario medio 1.350€/mq

{/Ibfmz!anc 2P+saﬂa!ella dat mauperm e 40%= mq 170+(1 70\0 40} = myg 238.00

Srlpq ﬂg]o h‘ﬁ{cq
n Jf mﬂmﬂa

Sy

IS

Abitnzlmm l‘. 500, plla 1431, sub. 43,cfg Nl, Fhmo‘z 238.00 1,350,00 321,300,00

TOTALE 321.300,00

Applicando il nielodo di stima noto come "sintetico comparalivo" sl oftiene che il probabile
valore di mercato dell'appartamento, in cifia tondn & di € 320,000,080 (trecentoventiinila/00).

Stiare lnmoblit
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atl eafastali;
L'inumobile risulta distinte al NCBU nel Comune i CMaddatoni al Foglio 5, particella 5198,

sub, 10, Categorin C/2, Classe 4, Consistenza 104 mq, Remdita Euro 220,22, Via E.

Campolongo stic, piano 2, interio 3 scala B,

Deserlzlone:

L'unitd imumobifiare consiste in uno stenditoio posto alfultimo vello di un fabbricato che fa

parte di un complosso resldenzinle costiivito da fabbrlcat ¢ da ville a gehlera,

In particolare, I'Intero insediamento & costitvito da tre grossi coip! dl fabbrica, dei quali, due di
sono prospiclenti la Via Campolongo, mentre if teizo, composto da 1.8 ville a schiera ¢ una
bifamiliare, & disposto lungo il confine nord del lotto, L'accesso sk carrabile che pecdonale
avvieno da Via Campolongo, Tutti i fabbiicati si sviluppano su tre piani fuori terra olive wn
plano fnterrato comune all'intero complesso, dove sono ubleat! n, 37 box auto ¢ n, 22 eantinole,

n oui sf accede mediante vna rampa sul confine ofentale del fotto, 1 fabbricati sono divisiin n.
18 appactamentl tea il plano terra o Il primo plano, menire al piano soltofetto risultano renlizzali
gtenditoi coperti con un altezza Interna netta di m 2,15,

L'insediamento da un punto di vista grehitettonico risulta abbastanza pregevole ¢ non versa In
catibvo stato di conservazione, In definitiva I'intero complesso, a destinnzions prottamente
vesidenzlale, & da considerarsi df buon fivello ¢ st trava in una zona semicentrale del comune i

Macdklaloni, ben collogata ¢ setvita da infrastmtture e servizi,

Stira Imarobiit . i v RN
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L'intero Insediamento resldenziale tisult costruito & seguite di C.E. n. 51/94 del 28.07.1994 |
rilasciata dal Comune di Maddalonl {Ce).

Detta concesslone veniva rifasolata con delle condizioni speclali, oltre quelle generali, alcune
diveite in particolare a disciplinare gli stenditol per | quall veniva fissata Ia geguente
limitazione: .. “lo stenditolo medesimo sin arretrato di m, 1,50 slspetto al filo esterno del
fabbricato ¢ le bocelte di fupo non fioriescano dalla 4 0.00 della sistemazlone esterna,..”,

Tole condizione & stata paizialmente disaltesa creande delie difformitd alla C.E, con In !
realizzazione di chiusure perimetiali o, perianto, bisogha considerare una a!iqupta che

comprenda sig Ia somma occosrente por un progetro in sanatorln, sia ta corresponsione dif oneri
concessor dn versare per le opere realizzate in di fformlta,

Daila documentazions visionata sl & Potito detenminare 'attuale stato di conservazione [
manutenzions, ghi eventuali daunt e, consepucntemente, stimarne il valore complessivo,

Inoltre sl & valutato che non vi sono ls condizioni per ff recupero al fini abitativi degli stetuditoi;
infatti, nel caso in questione sl ha un sottotetto con altezza medin intesna di elrca m 2,1 5 ed il
recuporo abifatlvo & ammesso solo quelora concorrana lo condizioni dlettate dallart, 3 conyma | : |
lettera ¢ dolla L.R. n.£5/2000 come successivaniente modificato s irtegrato che preserive una
altezza madin interna, calcolata dividendo il volume interno lordo per la superficie interna
lorda, non inferiore & metrl 2,20,
Le consistenze catastali coincidono con le consistenze viportate nells doctimentazione, inolire le
superfici ricavate dalle planimetrie ontastali sono state vevificate dalle misurazion effeltuate

mediante opportuna comparazione con rilievo mettico 818 esistente.
In paticolare Munitd Immebiliare da stimare consiste in une stenditolo con altezza media
interna di in 2,15 a coperiura biana, ubicato afl*ultimo piano della scala B distinto con ’Inteino
n, 5, coslituito da wn unico spazlo aperto deslinato a stenditoio, La supetfiole risulta essere pari
& nxq 104, olive i due balconi che misurano 21 iy (da considerave al 25% rispetto al valore
medio unitario deli'abitazions prineipale), '
1l bene oggelto di stima, essendo uao stenditolo, presenta wno stato di scarsa manntenzione e
conservazions, La copertura del tetto & di tipo misto: un area & coperta a falde sulle quali si
aprono &egll abbaini, ohiisi con del polffcarbonnto fissaio a del profili in alluninio; un’altra
zona ha una copertura piana, Le a;ieﬁure presentl sui i perimetrali (finestro o balconi) sona
stato chiuge con del pannelli di compensato, |
Risultano ritevate e persistenti le seguenti ctiticitd;
~ Presenzg di lesioni otlzzontall lungo i cordoli della coperiura,

Fihuea toarnobifit
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- Zone di umliditd ¢ infilirazloni d’acqua, in prossimitd delle stratture di coperiura degli abbaini

e sl goffittl,

Stinin;

faat Y

Valutata la conslstenza dei lnoghi ed esaminato lo stato dellimmobile sl & proceduto alla stima.
Dalle indagini effeltuate attraverso lausilio di primatie agenzie Immobiliati e dailanalisi delte

ultime iransazioni, daile offerte di mereato, si evidenzla che nella zona In cui vlcade Iinitd
immobiliare I osame, per unitd dl pari caratieristiche estrinscohe ¢ intvinsecho sintilard a quello
‘ opgelta di stima, i valori medi unitad por abitazioni sl attestano tra 900,00 €/mq o 1.100,00
€/imq. _ . _
Questo primo valote di stiine, & stato conflontato con | dati ricavali dalla tabella estralta dalla
banca dali delle quotazioni immobiliari dell*Agenzia del Tenltario e da quella ripoitants le

quotazion! tiel Borsino Immoblliate.
Con I'utilizzo di questa seconda coppla di parametit & stato possibile controllare eventualf

shilanciamenti del prhno risultato, collegando la reale consistenza metrica del bene ad un
valore unltarlo frufto di una pid estesa indagine ed in paiticolare delle analisl ulficiati dell’
Agenzla del Tertltorio.

I valor unitard rilevati dall’Osservatorio dei beni iminobilini (cosl come quelll del Borsino
Imimobiliare), sono riferiti nl ielio quadro di superficic commerciate (forda) e ad uno stato di
congervazione o manwtenzions dell’immobile normale, Considerando tali tabelle di quotazione i

tisulla che il valore di mercato in evro/ing per abitazionl civill con destinazlone residenziale

ubicate nel Conxme di Maddaloni, In stato conservative normale in zona semiperiferica, & il i

seguente:
11 soltosesltto ritiene opporiune eseguire la stima del bene sliraverso il procedimento di stima

sintetico-comparativo sulla scorta del valori forniti dalla banca datl delle quotazioni
immobiliari dell’Agenzia delle Entrate ed esprossi atvaverso lo tabelle dell*Osservatorie del

{ Mereato Immebltfara, pex it Comune di Mnddaldni, dove si tllevano i seguenti dati:
Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semesire 1

" Comune: Maddaloni
Pascialzona: PerifericalZONA PERIFERICA DI ESPANSIONE

Codice Zona: D2
Tipologia prevalente: Ablazioni civill

Destinazione: Resldenziale

Stivma fumobilt
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ST . : Valofe ¢ metento (€lwg) | Supetficle Valyitazlone
.‘ngolog{ﬂ' | State gq;gsénrnriva ‘; . " Mg {L/N) Medla
Abitantont civll Normale 800,00 | 120000 | L. €1000,00/mq

Fdatl fornitt dall' Agenzin delle Eirate atiraverso P"OM, offrone element| per lo stesse attivita
svolte dall’wfficio nel campe del procassi estimali, resi pubblici con Pobivttivo df concosrere

alla trasparenza dol morcato immobiliare, Le metodologic adollate per I redazione della banca Eli
datl, sono basate sopratiutto sw.llovazion diretie (attl dli compravendita) ed indirette (sulla base ‘ i|l|'
i experlise degl uffici che operano I campo tecnico estiniale), ‘,ﬁ

hioltre i predelti valori vengono compmiati con quelll pubblicati da Borsinoinunobiliare,it, sito ‘

di analisl, servizl e valutaziont mmoblliacl,

- Borsiuo Imntabliiare: o
Valore df Meicato abitazioni civill: fia 772€/mqn | llSE‘flhq; valore medio 9436/mq, e

Dai suddetti datl, confortati dalla quotnzione delle agenzie immobillarl che operanc sul

terrltorio, per lo abitazioni si rieava un valore wnitorio medio dj 97 1,506/mq.

Su delfo valove capitale medio vanno fatte lo seguenti conslderazioni;

- Notlo speciffeo it bene dn stinare & uno stenditoio, pei it quale non & stato possibile reperive
dati confrontabili, né dalle tvansazioni di compravendita, né dalle quotazioni immobiliari
dell’Agonzia del Tereitorlo; ¢ld evidenzia ohe § beni con caratteristiche simili a quello da
stimare, non sono appetibill conmercialinente, pertaitto il foro wafore di mereato potrebbe

ossere soggelto ad un abbattimento percentuale del valore medio di mercato ricavato per le

abitazioni civili,

Nel nostro caso, visto anche Patiuale stato di conservazlone e mantenzione dello stenditoio, il
valore unilaiio nedio pud essere determinato pari al 65% i quello considerato per una
abitazlone, atteso che lo stenditoio pud essere assimilato ad wn deposito ¢fo ad wn locals

pertinenziale.

Dalle considerazion! suesposte per lo stenditolo si ndotta un valore unitsrie medto di
632,006/inq (65% di 971,50€/mq), mentvo per i haleom si aclotta un valore untario medio dai -

243,006/mq (144 di 971,508/mq). '

Nt tnrolift
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I I Sapeijicte, ataré (5
{! ‘Standliolo 104,00 65.726,00
. 1} balcond .00 243,00 5.103,00

i ELNNIE] 70.831,00
Tmporto Tu c.t, 0 decuriave per 20,000,00
. consegulmento conformitd urhanistlen

; (30% ¢dn applicare aul locale stenilfojo) :

T TOTALE 50,831,00

“; ‘ -

’ Applicando it metodo di sthma noto come "sintetico comparativo” si ottiene che if probrbile
1’ : valote di mercato dello stenditolo, in cifia londa ¢ di € 51.000,00 (cinquantunomila/00),

Ik

Stinte Bnmebil
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Dati catastalls
GH immobili risultano distinti al NCEU nef Comune di Maddaloni at Foglio 5, particefla 5198,

conie segue:

- sub 5, Categoria C/6, Classe 5, Consistenza 47 inq, Readita Euro 135,93; Via E. Campolougu
sne, pnuo $1, soala A,

~ sub 49, Cntegoria C/6, Clagse 6, Conslstenza 22 mq, Rendita Buro 74,99; Via E, Campolongo
siie, piano 81

- sitb SB, Categotla C/6, Classe 6, Consistenza 22 mq, Rendlia Buro 74,99, Via B, Compolongo
sne, piano S1,

- sub 62, Categoria C/6, Classe 6, Conslstenza 31 mgq, Rendnta Bure 105,67; Via E.
Campolongo she, piano 81,

- sub 77, Categorla C/6, Classe 6, Consistenza 15 mq, Rendita Euro 51,13; Via E. Campolongo
sie, plano 81,

- sutb 76, Categoria C/2, Classe 5, Consistenza 16 mgq, Rendita Buro 39,66; Via E. Campolonigo
sno, piane S1.

- sub 13, Categorla A/2, Classe 5, Consistonza 5 venl, Renditn Bwro 535,19; Via E.
Campolongo s, piano T, Inferno 2, seals C.

- sub 57, Categosia Cf2, Classe 5, Consistenza 5 mq, Rendita Buro 12,39; Vi E, Campolongo
sne, piano S1,

- sub 72, Categorla C/2, Classe 5, Consistenza 10 mq, Rendita Buvo 24,79; Via B. Campolongo
sne, piano 81,

- suby 67, Categoria C/6, Classe 6, Consistenza 15 inq, Rendita Buro 5! 13; Via E. Campolongo
sne, piano S1,

Descrizlone:

T beni da stimave consistono in 10 unitd immobiliar, di cui 6 box auto al piano interrato, 3
cantinole ¢ un appartamento al piano terra; ke unitd immobillatl fanno parte di un complesso'
residenziale costituito da tre grossi corpl di fabbrica, dove due dI essi sono prospicientl Ia Via
Campolongo, mentre i1 térzo, composb da n.8 ville a schiera e una bifamjliare, & disposto
lungo i confine nord del lolto. Laccesso sla carrabile che pedonale avvienc da Via
. Campolongo, Tutti 1 fabbricati st sviluppano su e piani fuori terra oftre un pianc intefrato
conu;aie all’intero complesso, dove sono ubleati s 37 box aulo & n. 22 cantinole, o cul si
accede mediante una rampa sul confine orientale del lotto, 1 fabbricati sono divisi in n, 18
appartamenti tra It plano terea ¢ Il primo piano, mentre al piano sottotetio risultano realizzati
stenditoi coperti gon un altezza interna nella ci m 2,15,
L' fusediamento da un punto di vista architetionico risulta abbastanza pregevole; Inoltre lo

Sthue Grrobift
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fi | stato di manutenzione gencrale risulta cssere discreto, In definitiva Iintero coimplesso, a
destinazione prettamente tesidenziale, 8 da considerausi di buon livello e st trova in-una zona

semicontrale def comune di Maddaloni ma comunque ben servita da Infrasirutiure e sevvizi,

_
e

e

; einoﬂcux‘o(oamn ) L

Lintero insediamento residenziale risulta costruito In virtd aII_e C.E.n. 51/94 del 28,07.1994

5 rilasciata dal Comune i Maddaloni (Ce).
Le unitd Immobiiarl analizzate e stimate, distinte al NCEU Foglio 5 parilcelia 5198, hanno le

seguenti caalterlstiche:

- sub 5 ~ Trattasi di box aulo sito al piano interrato, La superfieie intema lorda del box
ristlta ossers parl 4 46 myq. A |
- sub 49 - Trattasi i box awto sito al piano Intervato, La supetficie juterna lorda del box
risula essore pari a 22 mq.
: - sul 58 - Trattasl di box auto sito al piano interrato, La supeificie interna lorda del box
' risulta essere pari a 22 mq. ‘ : |
- sub 62 - Trattasi di box suto sito al pinne interrato, La superficle inferna lorda del box
risulia essore part a 30 1nq.
- sitb 77 - Trattas! di box auto slto al piao Interrato, La superficie interna lorda del box "
visulta essere pari A 15 mq. )
- sub 76 - Traitasi di cantinola sita al plano interrato. La superfisic interna lorda della
cantinota risulta essers parl & 16 mq.

- sub 13 - Traltasi di abitazione sita al pinno teira, scala C, inferno 2. La superficie interna o
lorda visulte essere pari a 87 mq,

« sub 57 - Trattasi di cantinola sita al piano interrato. La superficle internn lordn dell
cantinola risulta essere parl a5 mq.

Stimn Inpueblif
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- sub 72 - Trattasi di cantinola sitd al piano interrato, La superficie intetna lorda della
cantinola tisulta essere pmi a 10 mq,

- suly 67 - Trattast di box auto sito al plano interrato. La superficie interna lords def box
ilsulta essore pari a 15 my.

Stima: .
11 softoscrlito ritiene opportuno eseguire 14 stima del bene attraverso il procedimento di stima

shutetico-compnativo sulla scorta del valorl forniti dalla banea dati delle quotaéioni
fmmobiliari deli' Agenzin delle Bntinte ed espressl attraverso le tabelle dell® Ossernedorio del
Mereato Imniabiftare, per il Comune di Maddaloni, dové si rilovano i seguentt dali:

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestie |

Comune: Maddalont

Fasoinfzona: Per{fericalZONA PERIFERICA DI ESPANSIONE

Cadico Zona: D2

Tipologia prevalente: Abitazioni eivili

Destinazione: Residenziale

Valote di morento (6fmg) | Superflele | Valutaulone
Tipologin Stato conservativo | M Max™ (LIN) Medla
Abltazioni chvil Notmale 800,00 |  1200,00 ? €1000,00/mq

1 dati fornitl dali’ Agenzia delle Entrate attraverso 'OM], offiono elementi per le stesse attivitd
svolte dall'ufficio nel campo dei processi estimali, resi pubblicl con I"ebieltivo di cancotrere
alla teaspavenza del mercato immobjliare. Le metodologie adottate per In redazione della banca
dati, sono basaie sopratiutio su rilovazionl dirette (alti di compravendita) ed indirette (sulla base

di expertise degli ufficl che operano in campo tecnico estimale),

Tnoltre | predetti valori vengono comparati con guelli pubblicali da Borsinoimmobiliare.it, aito

di analisi, servizi e valutazioni immobiliarl,

~ Borstuo immobiitare:
Valore di Mercato abltazlond civill: tra 772€/inq a 1115€/nq; valore medio 943€/mq.

Valore di Mevoato box: Ira 386€/mq a 557€/mq; valore medio 4726/mq.
Pertaisto, si considera:
* Abltazlonl: Valore nnitario medlo assunto 971,506/imq
¥ Box;Valore unttario medio assunto 472,00€/m¢

Stind tnnebllt
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* Cantinole: Valore unitarlo medio assunto 388, 60&‘!111(1 (40% Valore unitario medio assunto

per abltazioni)

n | Tumslte byl Cnrm 1ol NCEU S’”r’,f,’gj”"" ’;""f;;fz, '. ’fff ’ "” (ﬂ .
4 | Boxauio F:5, [).lfn 5198, sutb, 5, ¢lg. 75, Plano 8§ 446,00 472,00 2191760
3 | Boxauto |5, plia 5198, sab, 49, cig. C/6, Phano 51 22.00 472,00 £).384,00
6 | Boxauto (.5 pia 5198, sub. 58, clg. C/6, Plano 51 22.00 472,00 10.384,00
7 [ Doxnuto 1.5, pdla 5198, sub, 62, ctg. €/6, Plano S| 30.00 472,00 14.160,00
& | Boxauto B, 5, plin 5198, sub, 77, clg, C/6, Plaio 84 15.09 472,00 7,680,060
2 | Cantinola |5, nila 5198, sub, 78, ¢lg. Ci2, Plane 8§ 16.00 188,60 6.217,60
10 | Abitazione [F.s, plta 5198, sub. 13, ctg. A2, Plano T 87,00 971,50 84,520,50
11 | Cantlnola | F. 5 pdia 5198, sub, 87, ¢ig. C/2, Planoe 81 5.00 388,60 1,943,00
{2 | Canlinota [R5, plta 5198, sub. 72, cly, C/2, Plano St 10.00 383,60 3.486,60
/3 1 Boxauto |15 plin 5198, sub 67, ctg. C/6, Plano 61 15,00 472,00 7.080,00

' TOTALE 167.372,10

Applicando il metodo (i stimn soto come “sintetico comparativo” si ottiene che if probabile
valore di mercalo degli fmmobili sopra tiporiati, i cifia londa ¢ di €_16%.000,00

(centosessautasclIcmilnlﬂf})

Stina hmnabiit
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fl entastalis
Gli inminabili risultano distinti al NCBU nel Comune ¢t Maddaloni al Foglio 9, particella 5198,

come segue;
- sul 86, Categoria C/6, Classo 5, Consistenza 21 mq, Rendita Buro 60,74; Via Roma silc,
pidno 81,

- sith 87, Categoria C/6, Classe 5, Consistonza 30 m¢, Renclita Buro 86,76; Vla Roma suie,
plano 81,

- sul 88, Categ,oria C/6, Classe 5, Consistenza 22 mq, Rendlta Bmo 63,63; Via Roma sno,
plaiio 81,

- sub 89, Categoria C/6, Classe 5, Consistenza 24 g, Rendita Buro 69,41; Via Roma sne,
piano S,

~ sub 90, Categoria C/6; Classe 5, Cansistenza 22 mq, Rendita Buto 63,63; Via Roma ane,
piano 81.

- stth 91, Categoria C/6, Classe 5, Consistenza 28 mg, Rendua Euro 80,98; Via Roma sne,
piano Sl

- sub 92, Categotin C/6, Classe 5, Consistenza 20 mq, Rendnn Euro 57,84; Via Roma sne,
piano S1.

Deseilzlonet

I beni da stimare consistono In 7 unitd immobi!lmi Individuati come ho'< auto al piano
seminterrato del corpo fabbrica identificato con la leltera B che fa parte di un complesso
iinmobltiare ubjeato netla zona centrale di Maddaloni,

La costruzione deli*intero complesso risale al primyi anni ottanta ¢ presenta 3 coupi di fabbrlea
identiffontl come fabbricati A, B ¢ C. Tutli gli edifici presentano 5 plani fuort terva olt.re
l'inteyrato,

L'intero complesso & a destinazione vesidenziale, versa In disoreto stato di congervazione ed &
da considerarsi di livello medio,

* L'intero inéediamenlo residenziale denominnto “Parco Patyizia" risulta costvuito in vk alle
C.E. n.4/74 riluscinta dal Comune di Maddaloni (Ce). La suddsita concessiono concessa al
sigwl volturata a fayore deln (ERENRERRNE, con nota n. 136 defl’U.T. di
Maddaltoni del 17/02/1978.

La concesslone suddetta definisce che il piano interrato & comuie ai due fabbricati A ¢ B,
facentl patte deil*intoro coiplesso edilizio, ed & adibito ad usé dejiosilo, cosi come si evince
dal permesso di abitabifila e agibllitd rilasciato dal Comune di Maddaloni in data 14.02.1981.

Sttma fnmobift
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S evidenzia che Parea atiualmente occupata dai sette box auto, non corrispoixle
planimetricamente ai grafic di progetlo; perlanto i box, oggetio della prosente rélazione, allo
stato altuale yisuttano vealizzat In difformitd dalla C.E. e di conseguenza per tall opete si

rende niecessarlo presentare un permesso in sanatoria cost come definito nel DP.R. 0,380 del

2001,
Le unitd iumnoblliari analizzate e stimate, risultano tutte in ofthnte condizioni struttwrall e di

finitura; sono distinte al NCEU Foglio 9 particella 5198 ¢ hanno {o seguent] caratterlstiche:

- sub 86 - Trattas! di box suto slto al plano seminterrato. La superficie interna Jorda del

box iisulta essere patia 21 myq,
~ sub 87 - Trattasi di box auto sito al planc seminterrato, La superficie Interna lordn del

box risulta essere pavi a 30 mq.
- sub 88 - Traitasi dl box nuto sito al piano seminterrato. La super

box iisulta essere part 4 22 mq,
- sub 89 - Traltasi di box auto sifo al piano seminterrato. La superficlo futerna forda del

box risulta esscre pari a 24 mq,
« sub 90 - Trattasi di box aufo sito al piano scminterrato. La sujerficio Interna lorda del

box risults essere parl a 22 Ing.
- suls 91 - Teattasi di box auto sito al piano i seminteiato. La superficie intorna Joxda del

box visulta esscre pari a 28 .
- sub 92 - Trattasi di box anto silo al plano seminterrato. La supetficio interna lorda del

box risulta essere paii a 20 mq.

ficic interna lorda del

F

Setna Inintobli
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j 11 sottoscritto ritiene opporiuno eseguire la sthna del bene attraverso Il procedimonto di sfima
sintelico-comparativo sulla scorta del valori forniti dalla banca datl dolle quotazioni
7 immobilimi del’Agenzia delfe Butiate ed espressi allraverso lo tabelle dell’Osservatorlo del
- Mereato Inuioblllare, per il Comune i Maddalon, dove si rilevano i seguenti dali:
& Risultato interrogazione: Amno 2015 - Semesire 1

— Comune: Muddalont
Fascla/zona: Centrale/CENTRO URBANG

( Codice Zona: 84
Tipologla provalente: Abitazioni di ifpo econoniico

Destinazlone: Residenziale
T “Valote di nigteatd (6/my) | “Superficle | Valutazlone
_ Tfpolagfa :' Stato consetvativo | EMin" M L/N) Media

B Abitaziont ol Rommie | 80000 | 130000 T [€1000,00/mq

: '] I dati fornitl dall’Agenzia delle Enfrale atiraverso I"OMI, offtono elementi por lo stesse attivitd
- svolte dali"ufficio el campo det processi ostimali, vesi pubblici con Poblettivo di concorvere
= alla frasparenza del mercato immobiliate. Le metodologie adottate per la redazione della banca
dati, sono basate soprattutio su rilevazioni divelte (atti di compravondita) ed indivette (sulla base

di expertiso degli wifici che operano in eampo teenleo ostimale),

o Inolire [ predefti valorl vengono comparati con quelli pubblicati da Borsinoimmobiliare.t, sito
i di snalisi, servizi ¢ valutazioni immobiliai, '
« Borsto tmmebiliare
] Valore dl Mercato abltazioni clvtli: tra 8156/mq n 1201€/mq; valore micdio 1008€/mq
h Valore di Meroato box: tra 412€/mq a 617€/ing; valore medio 5156¢/mq
'] Box suto: Valore unltario medlo assnnto considorata 'ubleazlone = 550€/mq
' Su tali valori bisogne effetlvare v ultevlore considerazione; presisnmente i box sono stati
vealizzati in difformitd alla C.B, pertanto necessitano di una vichiesta di permesso In sanatorla,
j chie & subordinata al pagamento, a titolo di oblazlone, del contributo di costeuzione in ntiswra
doppia a quella previsto dal D.P.R. 0380 del 2001 (Contributo per il vilasclo del pormesso ¢
_] costruire). Inolire bisogna considerave lincidenza per il compenso professionale da
. corrispondere al tecnico per ta redazione della sanatoria.
_ J I box rleadono in zona B def P.R.G. del Comune di Maddaloni.
AJ
i Sthun Pirobllf
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81 applica al valore unitario medio sopra determinato (550 €/inq) un deprezzamento del 25% per

vegolarizzazione urbanistlon da richiedere: per cul il Valore unitario medlo ass

wtto 8 dl 412,50

€/mq,

T =1 S| S| P, | o VO ]
wy| Awinoblte  Calogtlle NG 00, 3| -suiarle o | S

77 | Box anto | 7., pin 5198, sub. 86, elg. C/6, Plano 81 21.00 412,50 862,50
15 | Box mito 1. 9, 1 5198, sub, 87, elg, €76, Plano 81 3000 412,50 T 1237500
14 | Box nuto F. 9, p.lla 5198, sub, 88, cig. C/6, Plano Sl 22,00 412,50 5.075,00
17 | Box nuto ¥, 9, pin 5198, sub, 89, cig. C/6, Plano 1 i 24,00 412,50 9.900,00
18 | Box auto F. 9, pla 5198, sub, 90, clg, C/6, Plano st 2200 412,50 9.075,00
19 | Box nuto F, 9, pln 5198, sub, 91, ctg, C/6, Plano 81 28.00 412,50 11,550,00
20| Boxauto | F, 9 plia 5198, sub, 92, eti. C/6, Plano S 20.00 412,50 8.250,00
TOTALL T 6888750

Applicando il melodo (i stima noto coifie

nsintetico compatativo” si oftiene che il probabile

valore di mercato degll immobili sopra tiportali, .in cifra tonda & dl € 68,500,00

(sessantoftomilacinguecento/00),

Stinta lanobll
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Datl catastall; 7
Gli imumobill risultano distintt al NCBU nel Comune di Maddaloni al Foglio 9, paiticella 5053,

come segue!

- sub 3, Categorin lastiico solave; Tratto I i Via Appig sne, piano T,

- sul 13, Categoria A/2, Classe 5, Conslstenza 6,5 vani, Rendita Euro 721,75; Tratto I di Via
Appia sio, plano 3, scala C,

- sub 15, Catcgoﬂa AJ2, Classe 5, Consistonza 3,5 vani, Rendita Buro 388 63; Traito 1 dl Via
Appia sne, plano 4, scnla C.

- suly 16, Categorla C/6, Classe 5, Conslstenza 20 mq, Rendita Euro 57,84; Tralto 1 di Via
Appla sne, piano 81, scata C,

- sub 41, Ca!egoﬂa Af2, Classe 5, Consistenza 6,5 vani, Rendlla Buro 721,75; Tralte 1 di Via
Appia sne, pmno 3, scala A,

- snb 45, Categorla C/6, C{ﬂsso 5, Conslstenza 17 mq, Rendita Boro 49,17; Tratto 1 di Via
Appia sne, plano S1, '

- sul) 48, Categotia C/2, Classe 5, Consistenza 9 1mq, Rendita Bure 22,315 Tratto I di Via Appia
sne, piano 81,

- sub 50, Categorla Cf2, Classe 5, Consistenza‘ 11 mq, Rendita Euro 27,27; Tratta 1 di Via
Appia sne, piano S1,

- sub 54, Categoria Cf2, Classe 5, Consistenza 7 mq, Rendita Buro 17,35; Tratto 1 Via Appin
sng, piano 31,

Deserizlone:

I beni dn stimare consistono In nove unitd immobillari che fanno parie di un complesso

inmmobiliare ubicato nelin zona cenirale di Maddaloni,

Trattasl di un complesso edilizio costituito da un edificio & doppia coite interna, in parlicolare

possiamo distingtiere due corpi di fabbrica principali, uno prospiciente I Vin Appla (scala A e

B), che si sviluppa su tre livell fuori terra olire sottotetto e piano interrato, ed uno retrostants

che si affaccin sulla corte ( scala C) e sl sviluppa su quattro fivelll fuori terra oltie if piano

interrato, che & comune al due corpi di fabbrica o servito da un'unica rampa d'accesso.

Lungo i vla Appln abbiamo sin I'nocesso carrabile che pedonale all’intero compario e vi sono

anche due locali commerciali prospicienti la stiada,

L'insediamento da un- punto di vista archilettonico risulta pregevole, inoltie fo staio di

manutenzione generale risulta essere buono, L'Intero complesso, a destinazione prettanente

residenziale, da considerarst di buon livello, trovandosi in una zons centrale del comune i

Maddalont & inoltre ben servita da infiastiuliure ¢ sexvizi,

Stimn o bill
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L'Intero insedinmento residenziale leade in zona "Al" del PRG, ed & denominate “"Parco
Cavoling™; esso risulta costruito in virth delle C,E. n° 25/94 del 15.04.1994 & C.I. In Sanatorfa

n° 49/99 dei 18,05.1999, viguardano i fabbrlcati realizzal su lato steada; mentre le C.E. n° 2/95 h

del 06.02,1995 ¢ C.E. n° 32/96 dol 22.04,1996 in Varlante sono velative agh edific! costrulti

all’interno. Tuttt 1 titol} edilizl, ovviamente, sono statl rilasoiati dal Comune di Maddaloni (Ce), [

It complesso immoblliare in questione presenta diverse differmitd urbanistiche, di seguito

specificate: E

- il lastrico solare che & posto al plano vialzato dells scala C & stato chiuso ed adibito &
deposlto, in difformita alln C.E.; detta difformita rilevata o & sanablle. 1

- [* appartamento posto al 4° piaito della seala C, con la pertinenza di un terrazzo di 420 mg, [
& stato oggetlo di due pratiche urbanistiche: Richiestn di Concessione In Sanatoria del 2002
protl, 2414/706 ¢ Pratica i Condono ricliiesta nel 2004, ancora in via di definiziono:

- Tutto il piatio Interrato del fabbricato prospiciente Via Appia, dove sono ubicati un box e le

tre cantinole oggetlo di stima, non risulla regolare softo l'aspetto wrbanistico, come &
possibile riscontrare dalla Nota dell’U.T, n° 30319/12338 del 7/12/98, che otdinava il
ripristino delio stato dei luogh.
Lo stato di conservazlone e manntenzione visulta essere disereto, Por | beni identificati non &
stato possibile effeituare il sopralluogo e si & proceduto ad eseguire una valutazione deile
sidddotte wnitd immobiltari esclusivamente in forza alla documentazione caitacea fornila

commiiients o visionata";!l'UTC.
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Le consistenze colastalt colnoidono con le consistenze presenti in foco, ed anche le superficl
rlcavate dalle planimeirle catastali sono state verificate dalle misuvazioni effettuate mediante

vilievi metrici gid esistentl,
Le nuitd immobiliatl analizzate ¢ stinate, risultao tutte In discrete condizioni steutturall e di

fihitura; sono distinte al NCBU Foglio 9 particeiia 5053 e hanno 1o seguent] cardtteristiche:

« sl 3 = Tratiasi di un lnstrico solave trasformato In deposito ubicato al plano rialzato, La
superficio internn & dif clrca 145 ma. )

« sub 13 - Traltasi di un appaitamento posto al teizo plano scala C costituito da oucing, due
bagul, salone e tre camera da letto, con un balcone su cui sl affaccia Ia cucina, il
salone ¢ una camera da letto. La superficie intoma lorda dell’appartamento
yistlla essere pari 8 g 142,00 oltve 1l tosraazo che misura 22 mg, da considerare
per un quarlo,

« sub 15 ~ Trattas! di piceoto appartamento posto al quatto ed ultino piano della scala C
costifuito da cucina , un bagao, salone ¢ cantera dla letto separati dal vano sala,
con annesso ampio lerrnzzo di pertinenza esclusiva, chie rappresenta il lastifco
solare del fabbricato. La supetficle Interna lorda deli*appariamento risulta essere
pari a mq 55,00 oltve il terrazzo che misura 420 mq. Data ln sproporzione tra la
mettaturn dell’tbilazione e Ia pertinenza, non si sono applicati | coefficient]
correnti (i balconi sono da considerare per wn quarto) ma si & utitizzato un
ragguaglio di superficte pat! allo 0,15; di conseguenza il terrazzo risulla esseic
pari a 63 mq. '

- sub 16 - Trattast dl un box sito al piano interrato, La superficie Interna lorda risulta essers
pari a mq 20,

- sub 41 - Traltast di un appartamento posto al terzo piano della scala A, costituito da
cuelna, due bagni, salone e ite camera da letto ¢ un balcone. La superficie
interua lorda dell*appariamento risulta essere pari a mi 110,00 oltre il teriazzo
cho misura 22 g, da considerare per un terzo. L'appartamento presenta uha
Nota dell’U.T.n® 30319/12338 del 7/12/98, dove si defitiva sollotelto non
abitablle, successivamente Putilizzatore dell™wnitd Immobitiave, il sig.
SRR ottenuto un Permiesso in Saniatoria n° 91/2007,

- sub 45 ~ Trattast df un hox sito al piano interrato, La supetfiole hiteina lorda tisulta essere

pari amgq 17.
- sub 48 - Teattasi di cantivola sita al piano interiato, La superficle interna lorda della

caittinola risuita cssere pari a mq 9,

- sub 50 ~ Trattasi di cantinola sita af pianc inteirato. La superficie Intorna. lowda defla
cantinola risulto essore pari a mq 11, :

- sub 54 - Traltasi di cantinola sita al plano interrato, La superficle interna lorda della
cantinola tisulta essere pavi e inq 7.

Stimn;
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immobilinit dell’Agenzia delle Butrate ed espressi attraverso le tabellc dell 'Osservatorle del
Mereato Tnmeobillare, per H Comme di Maddaloni, dove si rHovano i saguenti datl:

Risultato interrogazione: Annoe 20135 - Semestra |

Comwine: Maddalont

Pascinfzona: Centrale/CENTRCG URBANO

Codice Zona; 4

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Restdenziale
' Vrtlare df mercnra (6'/;/@) Supetlicle | Valutazfone
Tipalogla | Stato consctvative | iy “Mav ] /N Media

Abitazion] clvili Nosmale 800,00 1200,00 L €1000,00/mq

Ldati foniti dall’ Agenzia delle Entrate attraverso I’OMI, offrono eleriont] per fe slesse altivith
svolte dail'ufficio nel campo dei processi estimali, resi puhblicf con l'obiettivo di concorrere
alla tadparonza del mercato immobiliare, Lo metodologie adottate per In redazione della banca
dati, sono basate sopraitutto su silevpzlon! divette (atti dl compravendita) ed indivette (sulla bpse
di expertise degli uffici che opetano in campo teenico estimale),
Inoltve i predetti valort vengono comparati con quetll pubblicail dz Bossinoimumoblliare.it, sito
dl analisl, servizi e valutazioni immobilar,
~ Borsine lmmobillare

Valore di Meteato abitazion! elvili: tra 815€/mqa 120!€/mq; va'lore medio 1008€/nq

Valore di Mercato box: tra 412€/mq a 617€/mq; valore medio 515€/mq
Abitazloni: Valore vnitario medio assunto 1004,00€¢/mq
Dox aute: Valore unitario medio nssunfo = 515€/mq
Canilnole: 400.00&/m¢q (40% Valose unitario medio assunto pex abitazioni)
Su tall valosi bisogna effettuare un ulteriore considerazions; le unith immobiliari che sono state

- realizzatl in difformitd alla C.E. ngcessitanc di wnn richlosta i perimesso In sanatorla, che &

subordinalz al pagamento, a titolo di oblazione, del contibuto di costruzions i misura doppia
a qualla previsto dal D.P.R, n,380 del 2001 (Contributo per il rifaseio del permesso a
costrulre), Toltee bisognn cousiderare [incidenza per il compenso professionale dn
cortispondese al teenico per ln redazione della sanatoria,

Per In regolarizzazione uibanistica ¢ In pecularita dello suddeite unith immobiliari si applica al

valore undtarlo medio come sopra determinato wn deprezzamento come appresso considera

Stlna hoioblie
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- (sub 3 - Valore U. lastrico solare Plaito Ri:_dzrr?a = 20% valore U, dbitazione = 208,006/ n¢;

sotiraendo Hl deprezzamenio per vipristino siato dei hoghi caleolato In 1006/ng st ha:

108,006mq)

- (sub 13- Abitazlone 3P+halconi 25%= 142+(2250,25) = ing 147.50

- (sub 15- Abitazione 4P+errazzoflusivico solare 15%= 55+(d20x0.15) = mq 118.00

- (sub 41- Abitazione 3P [considerando che cirea 1l 25% é ancara desiinato a sofiotetio non
abltablle per assenza di altezza wmiedia di 2.40mi] +balconi 25%= 82mg+(110-
82x50%4)+(22mgx0.25) = mig 101.50

- (af subb 45, 48, 30 ¢ 54 viene applicato wn deprezzamento del 23% per regolarizzazione

wbanisticn da vichiedere)

e R e
| e | ity |
4 :;rl‘:tl‘:"“ |9, pitn 5053, s1b. 3 Iasoica solaey Phato T 14500 108,00 15.660,00
22 | Abitozlone |R.9;pitn 5053, sub, 13, ctg. A72, Piauo 3 147.50 1004,00 148,090,00
23 | Aliltazlone |F. 9, plin 5053, sub, JB,l :Ié. MYy Pim:o 4 118.00 1004,00 118.472,00
24 | Box anto .9, pdIn 5053, 3ith, 16, élg. C/6, Plano SI 20.00 5i 5,00 10.:300,00
25 | Abitazlone | R 9, p.ita 5053, sub. 1, élg. A2, Plano 3 101.-;.5!3 (004,00 £01.906,00
26 | Box aufo 7.9, puln 5053, sub, :15, clg. C/6, PlﬂllO‘SI ’ 17.00 386.45 £,566,25
27 | Canltinala | £, 9, pJia 5053, sub. 43, clg. C/2, Plano S1 9,00 300,00 " 2,700,600
73 | Cantinoln | F.9, pis 5053, suib. S0, tg. /2, Flnio §1 11.00 300,00 3.300,00
29 | Continola | 7.9, plia 5053, b, 54, g G4, Flmio 81 7900 30000 2.100,00
TOTALEL| 409.094,25

Applicando il metado di stiing noto come sintelico comparativo® si ottiene che il probabile
valore di mereato degli Immobill sopra riportati, in cifta tondn ¢ di € 410.000,00

(quatlragentodecimila/00).

)
1,
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Dati catastali:

Edve himmobili risultano distint al NCBU nel Conmne i Maddaloni al Fogllo 9 come scgue:
- parlicella 5070, Calegorin aven wbana, Conslstenzq 335 mq;
= particslin 5071, Categorla nren urbana, Consislenza 66 g,

Desciizlone:

{ Traltasi di areo coutilizie a servizio condominiale e portanto di ares pertinenzlall di
abltazione.Nel vigante Plano Regolntore Gonerale del Comuns di Maddaloni approvato con
decreto del Presidonte delfAmminiswazione della Provineln di Caserta n, 620 del 23.06.1988
ed operante dal 07,12, 1988, le due sezioni di ierreno rleadono iy Zon omnagenea "A1"- Centro

storlco,

§ﬂlllﬂ:

Il sottoscritio ritiene opportuno eseguire la stima del bene gtiraverso it procedimento di stima
sintetico-comparativo sulla scorta de} valosi foriiti dalla banen daii dello quotazioni
immobilia dell*Agenzia delle Entrate od espressi attraverso lo tabolle dell* Osservatorip det
Mercato Intmabifiare, por It Comune di Maddatoni, dove si ritevano | seguenti dati;

Stima fumobilt
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Risultato intervogazione: Anno 2015 - Semestre 1
Comune: Maddelonl ‘
Fascia/zonsa! Centrale/CENTRO URBANO

Codice Zona: B4

Tipologia prevalente: Abitazionl di tipo econonico
Destinazione: Residenziale

Valote di meccato (6/pg) | Superficle | Valn tazione
Tipologl | Staro conservativo [oMl™ 1 FMax " | L/N) Meidla
Abitzioni elvill Nomule 80000 |  1200,00 L €1000,00/mq

1 dati fornlti dali*Agonzia dells Entrate ativaverso 'OM], offlono elementi per le stesse aftlvita
svolte dall*ufficio nel campo dei processi estimali, resi pubbliol con Pobiettive di concorrere
alla irasparenza del morcato immobillare, Le metodologie adottate per la redazione della banea
dati, sono basate soprattutto su rilevazioni divette (atti di compravendite) ed indiretie (sulla base
di expoitise degli uffici che aperano in campo tecnico estimale).
Tnolire § predetti valorl vengono comparati con quelll pubblicati da Borsinolmmabiliare.it, sito
di analisi, servizi e valutazloni immobilinyl, ;
- Boysino Inmablitare
Valore di Meréato abitazloni civili; ua 815€/mq a 1201€/mq; valore medio 1008€/nq
Valore df Mércato box: tra 412€/mq a 617€/mq; valore medio 515€/ing
Abitazionlt Valore unitarlo medio assunto 1004,00 €/mq
Per Ja stita delle aree perlingnziali, detenninalo It valore unitarlo medio deff'abitazions, -
bisogna applicare allo stesso il coeffiolente comotlivo al vatore della superficie

commerciale ottenuta:

-} Coeff, per eortili non escluéiﬁ =0,05;
Valore unitmin madlio assunto: € 1004,00/mq x 0,05 =€ 50 ZOImq

30 | Area .
wbana {5 D iin 8070, Fawo T . 335 §0,20 16:817,00
31 | Avon . )
urbona T. 9, plln 8071, Plano T 66 50,20 331320
TOTALL 20,130,20

Applicnndo il metodo di stima noto come "sintetico comparaiivo" sl ottieno che il probabile

Sthsio bmamobilt
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Datl catastall;
Limmobile cisulta distinte al NCEU nel Comune «i Maddaloni al Foglio 9, particella 5007,

sub, 18, Categorin C/2, Classe I, Consisteiza 358 mq, Rendita Buro 462,23; Via Libertd n, 19,

piano 81, Interno ID.

Doscrizlone;
L'edificlo i cui fa parte iimmobile di cui alla presente velazione & ubleato a vidosso del centro

storfca, ad angolo tra via Libeitd e via La Rosa,

Lo stabile, s destinazione d'uso residenziole e commerclale, & stato veallzzato a partire dal
1977 e si avlicola su 6 livelli, <lal piano interrato al quinto piano,

La costiuzione, con stinttura i 6.4, sl presenta in discrelo stato df conservazione,

A N ;‘,.‘_,u‘.
(NSRS

P Lt L ] J %
Individuazione hwmobllc su fote aerca

1 deposllo, posto al plano iinerrato, con accesso dal civico n. 19 della’via La Rosng composto
da un unico amplo amblento di forma poligonale Irregolare, con un sole piccolo vano cieco

venlizzato, nel suo perlmetro, nelta zona a sud-ovest,

Sthin fmymoblii
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GH unicl affacci del deposito sono a sud-ovest, consistenti In due bucature el muro sulla
rampa 0 accesso &l cantinato.

L/lmmobile, posto al plano interrato, prende aila ¢ luce da anzidelle due bucature sulla rampa
i aceesso, oltre ehe da due cavedii sulla via la Rosa ed un terzo sulls via Libertd; pertanto
depostio uel rispatto defla sua destinazione, risulta direttamente areato ed illymingto,

Lo stafo di conservazione allintexno dellimmobile & gludicabile scarso, per inutlizzo o
quindi, mancanza di manutenzione.

Presenta dus porte di Ingresso , adincenti, bascutanti in lamiera di ferro zineata con sopraluoe
fisso In rete metallica, in discrete couc!izioni. '

Per quanto rigusrda gli infiss, sono in feixo e versano in discrete condizioni,

1 locale & privo di pavimentazions finale, laddove & presente solo il massetto di sottofonde,
con vistose lncune,

Le pareti sono rifinite con Infonaco civile per jnterni parztafments tintegptato, in cativo stato
manutentivo e con vistosi fenomeni Inatlo di umiditd capillare.

Atche i soffitti visulteno rivestiti con ntonaco civile per interni, In discreto stato di

conservazione.
11 Iocale presenta una altezza utile interna di m, 3,45 ed una superficie di mq 358.00.

Sthnay

1i softoscritio ritiene opportuno eseguire la stima del bens attraverso il procedimento di stima
sintetico-comparativo sulla scorta doi valorl forniti dalls, banca datl delle quotaziont
Inumobilintt dell’Agenzla deile Entiate ed espressi altraverso Jo tabolle dell* Osservatorle del
Moreato Tninobifinre, per $t Comune di Maddaloni, dove si ritevano { seguenti dati:

Risultato inferrogazione: Ao 2015 - Semesire |

Comune: Maddalont

" Fasciafzona: Centrale/CENTRO URBANO

Codice Zona: B4
Tipologla provalente: Abitaziont dl tipe econonico

Destinazione; Commierclale

. Valote df meteato (§fmg) | Supetficle Valutazione
Tipologla | State canservativo | i 5] W5 Max 55 M/N) Medla
Negoni Narmale 760,00 1400,00 L €1050,00/ n}

Sihna ol
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T dati forniti dall’Agenzia delle Entrate atteaverso 'OMI, offrono eletenti per le stesse attivitd
svolte dall'ufflcio nel campo del procosst estimali, vesi pubblici con "oblsttive di CONCorrere
alla trasparenza dél mereato inumobiliare. Le metodologie adoltate per I vedazione defla bancq _
datl, sonto basate soprattutto su rilevazioni dirette (atti di compravendita) ed indirotte (sulla base
di expertise degli wifiei che operano in eAmpo tecnico estimale),
Inoftre i predetti valoil vengono comparati con quelli pubblicati dn Borsinoimmobiliare.it, slto
di anallsi, servizi e valutazioni iinmobillarl.
= Borsino fymobitlare:

Valoxs di Meroato negozi: tra 8586/mq a 1544€/mq; valore medlo 1201€/mq

Vhlore di Metcato magazzini; tra 386€/nq a 686€/mg; valore medio 536€/mq
(deprezzamento del 5% per regolarizzazione urbanistica da rlehledore)
Depositi ¢ magazzlnl: Valore wnltnrto medio assunto 509,206/mq

Ry
BOND .'f;ﬁ'g"\?:hh'.{‘ﬁ—

Deposito

TOTALE 182.293,60

Apbl{cando It metodo di stima noto come "sintetico comparativo” st ottiens ohe il probabile
valote di inereato del deposito sopi'a vipoitato, in cifia fonda & di ¢ 180.600,00
(centottantamila/00), '

St brmoblil
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Dafl cntastalls
Glt lmmebill risultano distinti at NCEU nel Conmme di Maddaloni al Fogllo 9, pacticella 5377,

come segue:

- sub 34, Categorin C/2, Classe 5, Consistenza 4 mq, Rendila Euro 9,92; Via Ficucella, plano
Si.

- 3ub 38, Categoria Cf2, Classe 5, Conslstenza 6 mq, Rendita Buro 14,87; Via Ficucells, p!{mo
St _

- sub 42, Calcgoria C/2, Clusse 5, Consistenza 4 mq, Rendita Buro 9,92; Via Ficucelln; piano
S1,

Descijzlone:

I beni da sthnare consistoso In tre cantinole poste al piano interrato de] maggiore fabbricato
edificato ciren un decemio fa e ubloato nella zona di urbanizzazione a vidosso del ceniro

wbane di Maddaloni,

Stimas

1l sottosetltto ritiene opportuno esepuire la silma del bene atiraverso if procediniento di stima

sintetico-comparativo sulla scorta dei valori forni(i dalla banca dati delle quotaziont

Stk huntoMl}
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immobiliarl dell’Agenzla delle Enivate ed espress! alivaverso le tabelle dell’ Osvervatorlo dol

Merento Immebiflare, per il Comume ¢l Maddaloni, dove si rilevano § seguent! dati;

Risuftato interrogazione: dnno 2015 - Semestre 1

Comune: Maddaloni
Pasoia/zona: Semicentrale/URBANIZZAZIONE A RIDOSSO CENTRO URBANO E CENTRO
ANTICO '
{ Codles Zonay C3
Tipologia prevalente: Abftaziont eivili

Destinazions: Restdenziale

Supetflete | Valutazlone
/Ny | Medh
L € 876,00/ mq

Valore df ereato (€/mg)

ﬁpo]og}n A Stata conservativo "'M s

sty X RSO e

Abituzioni civill Nommule 700,00

 dati fowniti dall’ Agenzia dolle Entate attraverso I'OMI, offvono elementi per le stesse attivita
svolte dall*ufficio nel campo dei processi estimali, resl pubblici con I"ebiettivo di concorrers
alla traspavenza dal mereato immobiliare. Le metodologie adottate per la tednzione della banca
dati sono basate soprattutto suwilevazioni divette (atti di compravendita) ed indirctte (sulla base
dif expertiso dogli uffici che operano in campo teenico estimale).

. Inoltre 1 predetti valori vengono comparati con quelll pubblicati da Borsinoinunobiiiare.it, sito

i analisl, servizi e valutazion! immobitiari,

~ Borsino tmmobiliare

Valore di Meroato abitazioni civili: tra 7726/mq a 1115€/mq; valore medio 9436/mg
Abitazlonl: Valore unitarie medio assunto 900€/mg
Cantinole; 360.00€/mq (40% Valore unitario medio assunto per abitazioni) .

i{‘rlf ;? &-i-‘-'i\“lgdr‘:z':. iy
3 vie] 2
o

It} ‘i mmqb{! f:

3 AT0,00.

33 Cnnlluoln R, 20, p.!m-ﬂ‘li,’ sub.:l4,clg. Ci2, Plano 81 ‘ 4.00

34 | Cantinola ¥ 20, plla 5377, sub, 35, ¢lg, 2, Plane SI 6,00 2.160,00

15 | Cantinolr r. 2, p.nasm. sub. 42, ctg. €12, Pino 1 4.00 1440,00
' ' m”'“ T 75.040,00]

Applicando il metodo di slima noto come “sintetico comparativo® si ofliene che il probabile
\\\gu IPF{(

valoro di meicato delle cantinole sopra riportate, in cifta tonda & di € 5.000,00 (clnguemilaj -
, {1 ::1 Iy
IRk Stlie binnobift i fﬁ ,
k f gl 354 arel, Glownnt Do Sonds i
4 i ' 0
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AOVLRITNGA Iﬂm‘laus‘é

t catastsll:
Gli immobili risultano distinti al Foglio 11 del Comune «i Letino come segue:
- NCEU, particella 121, sub 5, Categoria Cf2, Classe 2, Consistenza 14 mq, Rendita Euro
16,63; Via Molise n, 27, piano T.

- NCRU, particella 578, sub 3, Categoria A/G, Classe 3, Consistenza 3,5 vam, Rendita Buro
90,38; Via Mollse n. 45, piano’l‘

- NCT, particelia 115, Fabbifeato nnale, ave 00.60, con dititto alle corti n. £17 ¢ 123 del Yoglio
I

Desctdzlones

1l fabbricato ricade nel centro wibano del Coniume di Letino; trattasi di un apparlamento ad uso
abitativo ed un Jocale depostio cha si sviluppano seguendo Pandamento collinare del sito.
L'abitazlone (ad uso stagionalo) & composta da Ingresso, cucina, sipostiglio, due bagni,
salonclino e 3 camere; Il tutto articolato su differonti quote collegate dn scalini, L copertura &

parte a terrazzo plano, parte o falde inclindte,

Indivldunzl imingblie s folo aeren

,§ﬂma;

1l sottosotitio rltlene opportuno eseguire Ia stima del bene sttraverso il procedimento df stima
sintetico-comparativo sulla scorta dei valox! fomiti daHa banca dati delle quotazioni
Immobllinri dell’Agenzia delle Entrate ed espressi afiraverso le tabolle ¢l Osservatorlo dul

Mereato fmmobillare, per il Convne di Letino, dove si rilevano 1 seguontl dati: *\0 y DEl1y .3?\
MEIEEL =

Stiviat mabiit

Bnnd§ *
Cronagy S
Y. 770 D
IR

Mdlsg ' arel, Glovmnil e Satih "J
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Risultato Interogazione: Ao 2015 - Semostre 1
Provincla: CASERTA

Comune: LETINO

Fascialzona: Centrale/CENTRO STORICO
Codlee Zona: B2

Tipologla provalente; Abitaziont dt o econonico
Destinazione: Residenziale

L

i R ENETRN

“Aipologla .| Stto conseryarlyo |1

Segfite | Vlutorlone,
N 5 Medla i
1L € 550,00/

ey

Abitazioni clvilj Normle

[

Idati forniti datl’ Agenzin delle Entiate attraverso I'OMI, offrono elementl per fe stesse attivitd
svolte dall'uffisio nel campo doi processi estimali, res! pubblici con I'oblettive colcotrere
alla trasparenza del mercato imimobiliare, Le metodologle adoitate per la redazions della banca
datl, sono basate soprattutto su rlevazioni dirette (att] di comtpravendita) ed Indirette (sutla base
di expertise degii uffici cle operano in campo tecpico estimale). ‘

Inoltee 1 predetti valori vengono comparati con quelli pubblicati da Bors[néimmobl]iare.it, sito
di analisl, servlzl e valutazioni finmobsiliari.

i

¥

a2

\
|
1

. ~DBorsine hnmobiltare

Valore di Mercato abitnzioni clvili: tra 51 3€/nq a 7726/q; valote medio G43€/inq
Abltazloni: Valore unitarle medio assunto 6006/mq B
Deposlto/Cnn_ﬂnoIn:_249.0
e
el

36 | Ablinzlone

d

R

L

3!

P

sy

Rudere

 TOTALE G|

Applicands It metodo di stima noto come “shtetico comparative" s oftiene che il probabile

valore di mercato dellmmobile sapra riportato, in cifin fonda ¢ di € 60.000,00
(sessantamiln/00), |

Stia tunioblie
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CONGRITRE areiaR:

VitiSHRH

Datl catpstali:

G appezzamenti di terreno xlsultano distinti al Catasto nel Comune di Maddaloni, come segue:

~ NCT, Foglio 5, patticella 1438, qualitd frulteto classe |, are 60.08, r.d. € 117,91 r.a, € 58,95;
- NCT, Foglio 5, particella 534, seminativo arborato ¢lasse 2 are 08,60, r.d, € 11,77 10, € 6,44.

Descrizlone:

Trattasl di due appezzament] di terreno siti nel Comune «i Maddaloni alia via Sawds, della
superficic catastale complessiva di aré sessnntotlo ¢ centiare sessantotto (ave 68.68).
1 terreno vicade nell'area di espansione rvesidenzinle nord-orientale di Maddalonl, ed & in Zona
pineggiante, poco distante dal centro storico cittadino, ¥ tendtorio circostante risulta
parzialmente urbanizzato, L'area & connotata prevalentomonte da edilizia a caraltere
residenzinle, di infervento privato, di discreta qualitd architettonica,

L'area in questione ha conformazione pressoché triangolare ed & sita In zona agricoln; confina

con vin Sauds, strada comunale asfaltata attiaverso ln quale avviens 'accesso.

Ti terreno ifsulta ticoperto di vegelazions sponianea.
11 fondo & delimitato sofo su un fato, lrddove al confini ovest e sud non & posio aleun termine
alto a definire il Himite di proprietd, La recinzione & costifuita da fogh in lamfera ondulata in

acclaio zincato su montantl in Wbolard {ipo Imocentl,

Sitita fnimobilt

36484
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Nef vigente Piano Regolatore Generals del Comune di Maddalont approvato con deoreto el
Presidente delFAmministrazione delln Provincia di Caserta n, 620 det 23.06,1988 ed operante

dal 07.12.1988, il terreno ricade in Zona omogenea “B2"- Territotio agricolo e patte In rete

viava.

Sthma:
Nel caso i esame, visto la naturs, ta posizione e la conformaziose, i1 piit probablle valore di
\nercato & siato deterinato In base [nformazioni raccolte, relative a compravendito rilevate in
zoia. Dalle Indagini effettuate attravorso P'ausilio di primatie agenzie fmmobiliari ¢ datl'analisi
delle uitime transazioni, dalle offerte di mercato, s evidenzla che nella zona in cui tieade 1§
per appezzamentl di par] caratteristiche estiinseche o Intrinseohe similari a quello

i valori medi unitati si attestano su 20,00€/mg.

{evteno,
oggelto delln presente stina,

R

..s ._7 _’1 N G T s A AT ‘ﬁﬁﬂﬁ”“;

39 | Terreno T, 5, pla 1438, Feutteto ¢t 1 6,008 20,00
40 | Terreno T, 5, pia 534, Serainative Avbor k. 2 T 20,00 17,200,00
"TOTALE 137.360,00

Applicando tale snetodo di stima si oftienc che il probabile valore di meicato degli immdbﬂl

sopea ilportati, in cifia tonda & di € 135,000,00 (ce|110tl‘entacinquemﬂal(}l)).

NOTA
Per gli appezzamenti di teren
poiché I'aven, pur ossendo distinta come terreno agricolo, per {a posizione,
) stiade asfaltate munite di opportuni sottoservizi ¢ zone

o in oggetto non s & segulto Il procedimento di stiina sintetico
la collocazione & per

come & integrala col di recento

edificazione, presenta vocazione urbaun pitt che agrleola,

Pertanto non si & considerato che Il pit probabile valore di mercato deil’immobile possa essere
ovincla di- Caserla viferit] ad wnith di

" desunto dalle tabelle dei Valori pondiar! Medi della pr
supetficle ed a tipi di coltwa (Pubblicato sul sito do)FAgenzia delle Hntrate, Ufficio del
Tertitorio di Caserla, Anmalita 2014), ove il Comune di Maddaloni viene individuato nella

Zona b, 8§ delia Provincia di Caseta; per cul si sarebbe dovuto assumere i seguenti valorl

unitari:
- Saninatlvo arborato = 42.785,00 &/ha (4,28 Elmq);
- Frufteio = 52.211,00 Eha (5,23 €hng);

Stinra bumobitt ‘ ;
¥ di s archy Glavanil De Salitls
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in base ai quali, consideranda che il 10% dell'aren ticadc in rete viaria (€ 20,00/mq), se ne
sarebhe rlcavato |1 phdy probabile valore di mercato eome segue:
- pia 1438 (futteto) = '
g 6.008 - (1/10 in rete viaria) x € 5,23/mq =
mq 5,408 x € 5,23/mq = €28.283,84
mq 600 (in rete viaria) x € 20/mg = € 12.000,00
- pulla 534 (Seminativo arborato) = '
g 860 - (1/10 in rete viarin) x € 4,28/mq =

g 774 x x € 4,28/mq = € 3.312,72
inq 86 x € 20/mq = € 1.720400

Sonmumano  €45.316,56

I valore determinato con delte procedintento di stima ¢ Inadegiiate e non si avviclia a quello
assunto da primarie agenzie immobiliari per reconti teansazioni in zona di fterreni con
cavatleristiche simili, Perlanto, seppur detenininato, non & stato preso In alcuna considerazlone.

Stina Irmu&bﬂ'l

Isdisg
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Datl catastall;

L'appozzamento di terreno visiin distinto nel Comune di Maddaloni, come segue;

- NCT, Foglio 5, particelia 1439, qualith fruiteto olasse I, are 54,32, 1nd. € 106,60 v1.p, € 53,30,

Descrizione;

La sezione df terreno & sita nel Comune di Mgddaloni, all'incrocio tm vin Sauda e via
( Campolongo, e sviluppa una superficie catastale di mq 5.432,

1 terreno ricade nell'aten di espansione residenziale nord-orientale dj Maddaloni, ed & in zona
: planeggiante, poco distante dal centro sforico ciltadino, 11 territorio _circostante risulta
prziahmente wbanizzato, L'avea 8 connolata prevalentemente da cdilizia o caratiere
tesidenziale, di lntervento privato, di discreta qualita architettonica,

L'aren In questione ha conformazione pressochd trapezoidale ed & sita In zonn di espaistono
It, residenziale; confina sia con vis Sauda che con via Campolongo, steade comunali allraverso le
i quali avviene l'accesso, '

laddove al confine nord non 3 poste aleun ternlne atto a dofinire }l limlte di proprigld, La
recinzione & costitulia da fogli in lamiera ondulata in accinio zincato su montanti in tubolarl
tipo Innocenti e in parte da ui muro i (wfo.

|
é : 1) terteno tisulta ricoperto di vegotnziono spontanca. It fondo & delimitato solo su tve Intl,
H

Sitara Imobilt

e T

3954 areh. Glovwimid De San
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inotivo per cui si titlene che sl possa péweuire ad una stima alfattualith delle aree In questione,
ospressa i miswra vndtarla, pard ad € 120,00 - 140,00, in considerazione per ciascuna della
yolativa giacitura in esplicazions del orlterio sopra enunolato”,

Tenuto conto che dal 2010 In zona si riscontra i contrazione del valore delle ares edificabili

di civca i1 20%, si assume un valore unitario medio dl mereato di 110,00€/mnq.

T e T
{ 41 | Terreno F. 6, plln 1439, Pruttetocl, | 110,00 597,520,00
TOTALE $97.520,00

Applicando tale metodo di stima si ottiene che il probabile valore di mercato del terrono
edificabile sopra xiportato, n cifa tonda & di €595.000,00 {cinquecentonovantacinquemnila/00).

Sttmer ninobilt

dhdi s ’ areh, Glavainl De Sanh
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i3y MADDALON N el e A VR BB BN

Dati entastaliz
Tali fmmoblli sono censitt nel N.C.T al Poglio 4, oltre abitaziono iurale (oggl rudere) censita al

N.C.EU,; il futto come di seguito Indicato:
HNC.T. - particella 15, Qualitd: fabbricato promiscuo, are 03.02;
2) N.C.T. - particella 15, sub. !, Qualitd: fabbricato dicuto, are 00.00;

3) NNCRU. - particalla 15, sub.2, categoria A4, elasse 2, vani 4,5, rendita € 209,17; Via
Pintime . 14, piano 1;

¢) N.C.T, - paiticella 16, Qualita: fintteto, Classe 2, are 85.54, vd € 125,91, ra € 81,73;
SIN.C.T. - particella 102, Qualita: fiutteto, Classe 2, ave 09.87,1d € 14,53, ra € 9,43;
6) N.C:T. - partlcelta 135, Qualit; frutteto, Classe 2, are 09,40, rd € 13,84, 10 € 8,08;
7) N.C.T. - paticolla 136, Qualita: fiutteto, Classo 2, arc 09,97, rd € 14,67, ra € 9,53;
&) N.C.T. - particella 137, Qualltd: fulteto, Classe 2, are 04.60, rd € 6,77, 10 €4,40;

9 N.C.T. ~ particella 138, Qualitd; frutteto, Classe 2, are 02,03, 1d €2,99, € 1,94;
IQ) N.C.T. - particella 139, Qualitd: frutteto, Classe 2, ave 02,13, rd €3,14, 10 €2,04;
1) N.C.T. ~ partlcella 140, Qualita: flutteto, Classe 2, are 02,60, rd € 3,83, ra€2,48.

Sttni tntntobiie
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Deseviziono:

Tetreno composto da appezzamenti conligul tia laro e fabbricato ruvale soveastante ubleati nel
Comune di Maddaloni alla via Pintime, per una superficte complessiva di ia 1,29.16,

L'iminobile in oggetto consiste in un Lotle di Terreno ediffeabile di mg 12.916,00 accessibile
dalla via Piuthno, ed accessibile anclie da via Brecciame; if terreno & posto in prossimitd-della
5.8.7 che collega Maddaloni con Caserta, ¢ lungo la quale vl sono { varl necessl alla Varlante

- di recente realizzazlone.
It lotto di Terreno ¢ ublcato in area peviferica vispetto al ceniro urbano del (immmc di
{ Maddaloni ¢d & clrcondato da [otti edificati (come & possibile vedere dalla foto acrea),

I terreno risulta incolto ed & camticrizzato dalla presenza di una vicen e sponianea vegetazione,
Lungo via Pintime & collocata una recinzioni con paletl In cemento o rete In ferro alta circa om
160; tra i vavi appezzamonti non vi & alcuna reolnzione.

La conformazione del lotto, irregolare, & assimilabile ad un trapezio irregolave allungato,
L'orografia dol torvitorio & in leggera pendenza, infatti la strada di via Pintimo che costeggin le
p.lle 136, 135,102 ¢ 16 a nod est, & In pendenza, ¢ st rileva un salto di quota di diversl ety
tra il punto pin alto di via Pintinme ¢ Pintersczione con via Brecciame., All'interno della p.lla 16

¢ interclusa fa p.lla 15 vappresentato.da wnn porzione di ferreno passata all’urbano di cirea 300
mq ed un vecchio fabbricato surale, identificato come plla 15, sub.l e sub.2 di 4,5 vanl, in
pesstme condizioni stuthuali, [n particolare:

1) I fabbricato j:rcmiseuo confing con pJlla 16 a swd a nord, ad ovest, e ad est essendo incluso
e cirtoscritto dalla slessa parlicella; & tIportato kel N.C.B.U, del Comune di Maddaloni al
Poglio 4, plla 15 , are 03.02, Il descrifto stato del luoghl corrisponde alla consistenza
catastale ed al classamento. L'imobile vlcade ln zona “C3 — Resldenziale di espansione di

i l completamenio, semiitenshva,

! 2) 1i fabbricato dirato, confina con p.a 16 a sud a nord, ad ovest, e ad est essendo Incluso ¢
. clrcoserilto dalla stessa particellss & riportato nel N,C.EU. del Comune di Maddaloni al
it Foglio 4, p.ia 15, sub 1, ave 00,00.

W 3) If Fabbuicato rurals & ubleato af plano | ed & composto da 4,5 vaui, confina con plla 16 a

i i sud a noid, ad ovesl, e ad est essendo incluso ¢ circosoritto datla stessn particella; & riportato
Iy i nel N,C.E,U, del Comune di Maddaloni al Foglio 4, p.la 5, sub 2,
|| ( 4) 1t terreno ha una estensione complessiva di ave 85,54 ¢ confina con p,Ha 118 a sud, con via

; Plntime a notd, con pula 148 ad ovest, con via Pintime e p.lle 138, 139, 137 ¢ 102 ad ost; ¢
: | | 1'ipoi1ﬂto nel NWC.T\ del Comune di Maddaloni al Foglio 4, p.lla 16. L'immobile vicade

b ; pavie In zona “C3 ~ Residenziale di espansione di complotamento, sem_iuteusiva", ¢ patle in _
zona "F2 — Verde Pubblico”, Q—‘\‘\}}“ 0% (14’;'\' '

| Sitwte duunoliifi
R —————— By 43 1i 54 areh, Glovwmini Ire Sonil
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§) Il terreno ha una estensione complessiva di are 09.87 ¢ confina con p.lla 135 a sud, can p.iia
16 a nord, con p.lia 137 ad ovest, con via Pintime ad est; & riportato nel N.C.T. del Comune
di Maddaloni af Fogilo 4, pJla 102, L’immobile ticade parte In zona “C3 ~ Residenziale di
espansione di completamento, semintensiva” e parte ln rete viaria,

6) Il teiveno ha una estensione complessiva di are 09,40 ¢ confina con p.lfa 136 a sud, con p.la

102 a nord, con j.lln 137 ad ovest, con via Pintime ad est; & riportato nel N.C.T. del Comune
di Maddaloni af Foglio 4, p.dla 135, L' tmmobile rloade parte in zona “C3 ~ Residenziale di
espansione di completamento, semintensiva” o parte In rete viaria,

7) I tevreno ha una estensione complessiva di are 09,97 e confing con plle 17, 114 e 115 g
sud, con p.lla 135 & nord, con pulia 137 ad ovest, con via Pintime ad est; & riportata nel
N.C.T, del Comune di Maddaloni af Foglio 4, p.lla 136, classe 2, L' inmnobile rleads parte in
zona “C3 — Residenziale di espansions di completnmento, semintensiva® e parle in rele
viarla, -

8) 1l terreno ha una estenslons complessiva di are 04,60 ¢ confina con altio foglio a sud, con
p.dla 16 a nord, con p.lle 138, 139, 140 e |18 ad ovest, con p.lle 102, 135 ¢ 136 adl ost ; &
riportato nel NL.C.T, del Comune di Maddaloni al Foglio 4, pJla 137, L'immobile ricade in
zona *C3 - Residenziale <i espansions di completamento, semintensiva®,

9) 1} terreno hia una estensione complessiva di are 02,03 e confina con pulla 139 a sud, con p.lia
16 a nord, con p.lla 16 ad ovest, con p.lla 137 ad est; & riportato nel N.C.T. del Comune di
Meddaloni al Foglio 4, pJdin 138, L'immabile ricade i zona “C3 — Residenziale di
espansions di completamento, semintensiva®,

10) 11 terreno ha una sstensions complessiva di ave 02,13 e confina con p.lla 140 a sud, con
p.ia 138 a nord, con p.lia 16 ad ovest, con plia 137 ad est; & viportato nel N.C.T, del
Comune di Maddaloni af Foglio 4, p.a 139, L' immobile vicade it zona “C3 ~ Residenziale
di espanslone di complefamento, semintensiva”,

11) 11 terreno fia una estonsione complessiva di nre 02,60 e confina con p.lla 118 a sud, con
plla 139 a nowd, con pilla F18 &d ovest, con plla 137 ad est; ¢ ¥iportato nel N.C.T, del
Comunie di Maddalonl al 'Foglio 4, pdla 140, L'Inmobile vicade parle in zona “C3 -
Résidenziale di espansione di completamento, semintensiva” e parte li rele viavia.

Sull’intere Lotio & stato approvate un Piane di Lotlizzazione con delibera di G.C. n.91 dol

14.12,2001, nonché con defibera della Glunta Provinciale n.11 del 30,01.2002, snohe se tisultn

necessario presentare ex novo fa richiesta di loltizzazione,

Stivia funtobl
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Stlma;
Cost come per | fabbricati, anche per le aree edificabili vi sono diverst fattort che influiscono
positivamente o negativamente sul vatore delle stesse arce, Tali fattori fanno riferlmento alle

condizioni estrinsechs, alle condizioni intrinseche cd alla situazione gluridica,

CONDIZION] ESTRINSECHE:
Le condizlon} estrinseehie o di zona corrlspondono alle "qualltd” relative all'area da edificare ed

influenzano il grado di apprezzamento dell'area stessn, conte;

- In posizione del Jotto (se in zona cenlrale, periferica, residenziale, ece.);

- [a vicinanza ai servizi (scuole, uffici, negozl, banche, ece.);

- 1a salubritd detla zona (se vicina a parchi ¢ giardini o se inquinata);

- Ia panoramicitd (se dal Jotto si pud godere di un ameto panorama,......);

- l'officienza del sevvizi pubblici (opere di utbanizzezione primaria e secondarin);
~ la rumorosit dfella zona (fe zone rumorose ¢ con hiaffico sono meno appettbill).

CONDIZIONI INTRINSECHE!
Lo condizioni inlrinseche sono quelle proprie dell'aren edificabile ed hanno influenza suf!e

possibilltd tecniohe di utilizzo dell'svea stessn, sul pregio del fablricati e sul costo di

costeuzions, come;

* (¢ dimenstoni def fotto (in genere I loiti pid piceoli hanno ui valore unitario magglors);

* la forma geometticn del lotto (el appezzamenti di forma regolave hanno un valove unitarlo
magglore);

* [a lunghezza del fronte stradale (in genere, a paritd di condizioni, hanno un magglore valore
unitario gli appezzamenti con un fronie stradale maggiore poiché su tall latl & possibile
renlizzare negozi, locali per esposizione, ece.);

* a giacitura del teireno (i loiti pianeggianti, vispetio a quelli in pendio, comportano costi di
costruztone pit basst ¢, quindi, hanno un maggior valore unitario);

* Jfespostzione (3 in relazione alla pendenza del tetreno e all'oriontaniento, lo aree orlentate a

~sud hanio un magglor valore wnitarlo);

* Ja natua del terreno (i terren! paludosi sono quelll che necesshano di magglosi spese per i
drenapgi @ per consolidare il terreno con idonee fondnzioni, per cul il valore unitario
dell'area sard minore);

* la distanza do! lotto dngli allacoiamenti (la vicinanza delia rete idiles, fognante, eletirica,
telefonica e del gas influisee positivamente sul valore);

* faollith di aceesso ('accesso diretto all'arca & un molivo di preglo).

[}
o
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SITUAZIONE GIURIDICH

Per situnzione giwidica si deve intendere l'esistenza di tulti 1 vincoli di diritto pubblico o
privato che pongono limiti afla wilizzazione edilizla di un‘area ed incidono, pertanto, sul suo
valore, ‘

1 vincoli di diritto pubblico derlvano dalla legge che vienc resa esecutiva dagll strument]
urbanisticl (PRG ¢ Regolamento Edilizlo Comunale),

I vineoli di dirltio privato derivano dalla legge o possono dipendeie dall'esistenza di servitd
passive,

T'vineol phit Importauti riguardano:

- Ia distanza di tispelfo che le nuove cosfruzioni dovranno mantenere da fabbrlcati preesistenti
¢fo da beni pubblisj;

~ {'altozza max del fabbrlcatlcostivibili;

- lindice di edificabititd (If) ciod il rapporto fra la cubatura edificabile (me o m3) ¢ la
suparficle totale del fotto (ing 0 #2), Con In formuln inversa si rloava ln cubatura edificabile
= syperficie totale x If} '

- il tempo necessarlo per ottenere la concessione.

Clica la determinazlone del pill probabile valore di mereato delle avee edificabill, sl procederd
con operazioni di sthua attraverso il metode della trasformazione confrontate con un

procedimento di stimn sintetlco-comparativa, dal qualt so ne vieaverd il valore medo,

a) STIMA ANALITICA IN BASE AL VALORE DI TRASFORMAZIONE
Per In stima con il metodo della trasformazlone, si premetto chio il documento oui si fa
riferimento In fase di analisi & il catifiento di destinzlone urbanistica, attvaverso It quale &
possibile stabilire ia donsita ¢ le potenziallid edificatorie del suolo oggetio dl stima; nel caso In
osatne i procederd dapprima con una fase di annlisi durante [n quale si Hene debitarnentes conto
dei seguenti parametri:

- Ubleazlone ¢ zona tarviforfale;

- Iudiced! fabbricabilith conseilito;

- Destinazlone d’nso conseniita;

- Oneri nacessari per rendere il swolo idoneo allu costyiztone;

- Fase dell'lter edificatorio;

- Valort medi ritevart sul mereato per beni simili, ,
Questo metodo pone a base del calcolo il valore di mecato detle coshuzioni realizzate co
tipologia confrontablle a quella possibile nell'area oggeito di stime, Assunto 1 valore medi

Stinia toimoblft :
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tereato del fabbricato realizzablo (V£) e deducendo da questo tt i costi di tasformazione

dellaren, ¢ possibile determinare il valore del suolo (Va).

Vnlove dell’aven = (Valore deli’ares + fabbricate) - Costo fabbrleato
Valore intéro fabbricato

Va=Vf-K
Tale equazlone, al fine di essere quanto pld reale possibile o quindi trovare una corvetia
applicazione, necessita di una ulterfore amplinmento della stessa; Infatt] il phy probablle vajore
di mercato del bene In oggetto sard la risultante el pitt probabile valove di mercato
deli’edificio, diminulto del costo di costruzione coniprensivo di Interessi ¢ et profitto normale,
scontondo all'attuallid o durata del tempo di costruzione. Il valore risultante & If limite
superiors di convenlenza economica al df sopra del quale I'lmprenditore non avicbbe
convenionza ad acquistare Iarca. Pud pertanto proporsi fa seguente formulazione de)

procedimento analitico:
Vo= [VI-(EZK+Ip+P) /(1 +r)n
! dove: ]
il Va = valors altuale dell’area
Yf = valore del fabbricato oltenuto dalla feasformazions
ZK = cosli velativi afla coshuzione
il Ip = Interesst passivi per antioipazione def capitali
| Y P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinarfo
‘ . I'= snggio nelto df investimenti nol settore edilizio
' 1 = tempo -cspresso In numero df anni- Infercorrerife fea In stima o Pinkzio di redditivita def

fabbricato,

=1L VALORE MINIMO DEI FABBRICATY (17D

VI rappresenta Il valore del fabbicato finito oltenuio moltiplicando la Superficle Lorda
Vendibile, somplossivamente realizzabile nolf’area dj Intervento, per It Valore medio unitario
di mereato degll fmmiobili nell*arca omogenea in esame, destunto dalla media dei valow fornld
dalla banca dati delle quotazioni immobiliar! dell’ Agenzin dolle Entrate ed espressi attraverso
le tabelo deli’ Gsservatorio del Mereato Tmimobillare, por il Comune di Maddalonl, dove si
rilevano i seguenti dati: ' _

Risultato inteivogazione: Amie 2015 - Semestre 1

' IIJ Comune: Maddaloni
".i _ Fasoin/zonm: Semicentyale/URBANIZZAZIONE A RIDOSSO CENTRO URBANO E CENTRO
ANTICO

Codice Zona: €3

i Stime tmmobilt
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Tipologia prevalente: Abitaziont clvilt
Destinazione: Residenziale

LI

1.

Tipologin Stato g:qﬁsenrﬁtivo
Abitazioni clyili Nosmale

Anche assmnendo il valore massimo (perchd si stanno considerando costiuztoni nuove a farsi),
st & lontani dalle valutazionl ¢ dal prezzi pratieat! dalle magglor! agenzie immobilfari (€ 1.400-
1.500/mq), ‘

Inoltre i predetti valori vengono comparati con quelli pubblicati da Borsineimmobiliave.it, sito

di aualisl, servizi e valutazioni inunobiliari.
~ Borsine lummoblitare

Valore di Mercato abitazlond civili: tra 772 €/mq a 1115 €/nq; valore medio 943 €/ingq

Valore di Metcato per ville ¢ villini: tra 900 €/mq a 1329 €/ing; valore medio 1115 €/nq

8i evidenzia che la lottizzazione contempla Ia realizzezlone di una sexie di piccoli fabbricati

con terrenoc eivcostante, 4 md df villini. )
Da una securata indagine di mercato, con acquisizione di informazioni presso le magglori
Agenzie immobiliari site nel comune di Maddatonl, dall’anallsi di qualche contratiazione
cffettuata di recente efo in corso nella stessa zona del beni In esame, & emerso wn valore
unitario al metro quadiato di un appariamento tipo di nuova costiuzione che oscilla tra 1.406,00
e 1.500,00 € al ingq.
Seppur in presenza di valutazioni pressoché concordi delle varie agenzie immobiliavl consultate
(€ 1400-1500/mq) si considera prudenzialinente come congiuo un Valore unitario medlo dl €
1330,00/mq,

~ TRASFORMAZIONE DELLA SUPERFICIE COMPLESSIVA TOTALE IN SUPERFICIE
LORDA VENDIBILE

Usualmento il mercato immobiliae adolta quale parametro di riferimento por la consistenza la

cosiddetta “superficte Jorda vendibile” (S.L.v.), costituita dalla superficie utile alla quale viens

sommala Ia superflole del murl Internd ed esterni, nonché quota parte dello porzion! accessorie
(baleoni, terrazzi, logge, cantine ed awtorlmesse). La supeéﬁcie lorda che scafurisce
dalf*applicazione dell'indice di fabbrienbilitd o di wilizzazions fondiatla, alla superficie del
Iotlo, deve essere incrementata per considerare le superfici di tutti quegli ambienti /o accessold

che, pur non costituendo superficle urbanistica, concorrono alla formazione della superfici o}b\\\ﬂﬂ o 2 i
' : ; : : ' ; A8, A
commerclale vendibile. Perianto si rende necessaria la trasforniazione delle suddette aree in M‘" ()c”“fr AR

Stinte immoble
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superficle lorda vendibile, Per le abltazioni poste off’interno dells zona residenzinle, si deve

assumere uh coefficlente di inagglorazione K = 1,150,

Costo della Trasformazione (C = LK + Ip + Pl
B’ il costo ovdinarlo occomente per la completa ¢ radicale trasformazione dall’aven ed &
cotisposto da; '
1. Costo delle apere edili (EK) comprendente:
¢ KI - costo tecnico ¢li costruzlone, spese generali, utile d’impiesa ¢ sistemazione esterna,
valutate In eivca 700,00 €ung. Datl assunti da indagini svolte piesso fmprese di
costruzione;
¢ K2 - Componsl tecnicl spettanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle
fasi della produzione: studio geologleo, rillevo, progettazions, sicurezza, direzione Javori,
collaudo, spese tecniche e generali ecc,, che si assimono nella misura pact all’10 % def
costo di costruzione “Ki”,
¢ K3 - contrlbuti afferenti il costo di cosituzlone ¢ oneii per le opere di wibanizzazlione
primavia e secondavia; '
- contributo di wrbanizzazione, valutal in 4,04 €ving;
- contributo di costevzions parl ad €/mq 280,00,
2. (P1) Profttto lordo di un ordinavio imprenditore che si ritiens debba essere considerato nella
misura del 20-25% sulla sommatorla dei costi complessivi (direlti & indiretti),
3, (Ip) Intevess! pagsivi sulle anticipazioni di eapitale comispondente al tasso di interesso che
viens assunto nella misura del 7%. Si Intendono compresi in qnesta voce anche i cosfi

correlatl alla fornltura di garanzie mediante polizza fideJussorie.

8i procede di seguito ali’effettuazione di tutti i calooli per giungere ol valore dell’area
cdificabile: .

L’ intero lotto ha una supexficie di mq, 12.916,00 di cui:

Mq 9.537,52 ln. zona C3 con If pari 2 0,9 me/mq

Mq 3. 378,48_ rlcade in zona F2 — Verde pubblico e sede viarla,

Mec edifieabili pari a 8.583,77 (per il calcolo deghi oneri di wbanizzazione va calcolato il
volume vuoto per pieno, quindi anche I'eventuale pinno interrato o il piano stenditolo/sotiotetio;

alimeno wn altro plano, vale a dite e 8.583,77/2)

Sty o bitl
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Superficie lorda edifioabile pari a | ing 2.861,26 (vesidenze)
Superficie lorda vendibile (accessori 15%) mq 42
Superficie lorda vendibile totale g 3.290,45

V£ = Prozzo mininto i Mevoato x Superficle lorda vendibile totale =
VI=€/ing 1.350,00 x mq 3.290,45 = € 4,442,107,50

Cosil XK = (K1+K2+K3):
Ki =700,00 €wmq x g 3.290,45 =€ 2,303,315,00
= 10% di € 2.303.315,00 = € 230.331,50
K3 = contributo di urbanizzazions + contributo di costruzione =€ 111.903,84
- contributo i urbanizzazione, €\inc 4,04 % inc 12.875,66' (= 8,583,77 + 8.583,712) = €
52.017,65
- contributo df costruzione parl ad €/nq 280,00 x 6,5% x mq 3.290,45 = € 59,886,19

perun totale di: €2,303,315,00 + € 230.331,50+ € [11.903,84 =€ 2.645.550,34.

A talo cifia va aggiunto il Profitto lorde dell’impronditore (20% su sommatorla del costi
complessivi), pari a € 529.110,07; ;

€ 2.645.550,34 + € 529,110,07 = € 3.174.660,4 1

Vanno agglunti ora gli interess! passivi, valutati al 7% del totale, pari ad € 222.226,23
€3.174.660,41 + € 222,226,23 =€ 3.396.886,64

Valore Terteno Vi = Vi~ (B + Ip + P)
Vi =€ 4.442,107,50 — (€ 2.645.550,34 + €222,226,23 + § 529.110,07)
Vo =€4.442,107,50 — € 3.396,886,64= € 1,045.220,86

Valore Terreno Unitario VaU = Va/SL (superficie loito) = € 1.045.220,86/ mq 9.537,52 =
€/mq 109,59 per terreno ricadents in zona €3,

Per concludere, la supetficic di mq 3.378,48 ricadente in zona K2 — Verde pubblico o sede
viarlp; calcolata ad € 15,00/mq (assunto come valore <i riferimento por 1 prezzi minimi di
niercato) prochurrd un fmporto di € 50.677,20,

Sommando | valor! defle dus zonizzazton! (C3 & I'2) si otterrd il valore compiessivo d cll'mea
€ 1.045.220,86 -+ € 50,677,20 = € 1,095,898,06,
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) PROCEDIMENTO DI STIMA SINTETICO PER COMPARAZIONE DET BENI
La stiima sintetlea consiste nella determinazione del valore venale di un’aten sulla base del
prezzi deswtt da transazioni di beni simii ubleatl in zone Hmitrofe o vonduti in condizioni
ordinarie di mercalo; dale Infarmazioni assunts presso primarle Agenzle immobiliari presso tecnlel
operanti i zoua & emerso che Il prozzo unitari ver tervend edifioabili con Indicl confvontabili al easo i
esaing, oscillatto fra @/mq £30,00/200,00, mantre ber le aree ricadent] in zona “F2" g1 sthma tn valore
osailinnte tra 15,00/20,00 &/gq,
Inolive, per determinare con precisione il valore dell'area, viste le simflari caratteristiche, non.
pud non considerarsi Ia nota Prot, p, 7624{Div, Tecn. del 02.12,2010 dell'Ufficio Espropst della
Ditezione Tecnica comunale con Ia quale veniva comunicato il Valore delle ares da acquisive in
tiferimento al PEEP b, 4,
Nella nota viene riporiato, testuahnento:
"Nel nostro caso le areo da acquisire non s! connotano talf (In riferimento ad aree edificate e
prowisie delle infrastruiture Primarle ¢ sccondurie, ndr), dovendost per lo tedesima
brocedere alla vealizzazioiie di un tessuto urbano ¢x novo per Ia quasi fotalitd delle stesse,
motlvo per eul si ritiene che si possa. pervenive ad una stima alt'attualitd delte aree iy questione,
espressa fn misura unitari, pari ad € 120,00 - 140,00, in considerazione per ciazeuna delia
velativa glacltura in esplicazione del criterio 2017 enunciato", '
Tenuto conto dell'estensions dellaren o che dal 2010 ii zona si riscontia una contrazione clel
valore delle aree edificabili di clrea il 20%, & possibile assumere i seguent! vatoy! imitand niedif
in base ai quali se ne rlcava jI pits probabile valore di meroato:
Terveno Edlificahile "C3¢ . €/nq 110,00
Terreno Vexde Pubblico "F2» €/mq 15,00

M erreno oggotto di stima sviluppa una estensions dff maq. 12,816,00 di cui:

~ Mq 9.537,52 ricadono in zona omogenea "C3" (lindiee tervitorinle mdfmq 0,90 produce ung
volumetrla massima edificabile df mo 8.583,77);

- Mq. 3,378,48 sicadono patte in zona opimogenes T2 parte i rete vigila,

I valore venale dell’areq ¢ calcolabile 1moltiplicando fo suddelte superfici per 1 valor] unitarf
medi di mercato sopia dstermsinli, si otiiene:

Teireno in zona €3 = mq 9.537,52 x 110,00 €/mq = € 1.049.127,20
Terreno fn zona F2 ¢ sede vigiia = mg 3.378,48 x 15,00 €/mg= € 50.670,00
Va=€1,049.127,20 + ¢ 30.670,00 = € 1.099,797,20,
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CONCLUSION!
Dai duo procedlmenti di stima (analitico ¢ sintetico), sono risultati duo valoit di mercato non

molto distanti, pertanto, sf ritlenc opportunc, al fine di ricercare Il pity probabile valore di
mercato dei beni, confrontarli e ricercare Ia media adltmetica, per cui:

Valore di mercato dei beni = (Valoe stima analitica + valore stima sintetien) /2

In conclusione, il pitt probablle valore di mercato dell’area edificabile oggetto della presente
relazione & quantificabile come sepue:

Vin=(€ 1.099.797,20+ € 1.095.898,06)/ 2 = € 1.097.847,63

in cifva tonda € 1.100,006,00 (unmitionecentomila/00)

i
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€ 155,000,00 (cen!oclnquaniacmquemilalﬂ())

UV

SZG,Q0,0 (!ccemventnital(}O)
A e N e e e S N R ety

é5 1.000,00 {cinquantunomila/00).

IO B TR R prescEiba e it pra eyt

€ 167.000,00 (centosessantasettemila/00).

€ 68.500,00 (sessantottomllacinquecento/00).

A AT R T G A AR

€ 410.000,00 (quattrocentadecimila/00).

A AN s S A N

€ 20.000,00 (ventimila/00),

AN GO RS )
€ 180,000,00 (centottantamila/00),

mmmﬁa@gm‘ﬁm
€ 5.000,00 (cinquemila/00).

AT ORNRAee

€ 60.000,00 (sessantamila/00).

ANDATONL] iﬁilamféﬁm@iﬁ?ﬁﬁﬁﬁ
[o 135 O!JQ,O (ccntollemacmquemlla!(}O)
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€.595.000,08 (cinquecentonovantacinquemila/00),

Y ol R e [ G O O L D
€ 1.100,000,00 (unmitionecentomila/00).

It valore totale degli immobili stimati & di € 3.266.500,00,

Maddaloni, I} 13 glugno 2016

Il Teenieo
(arch. Giovami De Samls)
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