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0l. MANDATO E PREMESSA

Il Prof. Niccold Abriani, nella qualita di Curatore Fallimentare della soc. Compagnia
Trasporti Pubblici S.p.A. con sede legale in Arzano (NA) al civico 51 del Corso
Salvatore D’Amato (C.F.: 01569570631), gia dichiarata insolvente dal Tribunale di
Napoli con Sentenza n. 21/2022 del 18.2.2022 nonché dichiarata fallita con successivo
Decreto del 13.4.2022 dal Tribunale di Napoli - VII Sezione Civile, ha conferito
incarico di stima concernente un compendio immobiliare ad uso terziario sito in

Napoli al civico 37/E della via Ponte dei Francesi.

Finalita della stima richiesta € il piu probabile valore di mercato del succitato
compendio immobiliare (N.C.E.U. di Napoli, folio n. 1, sez.: SGO, particella n. 449 Sub
32, 33, 34, 35, 40, 41 e 42), da determinarsi mediante una valutazione di tipo full e

con riferimento alla data attuale.

La stima eseguita nell'odierno report riflette gli standard valutativi nazionali ed

internazionali quali norme estimative uniformi e di generale validita:

RS

# Italian Property Valuation Standard di Tecnoborsa;

*,

L)

% European Valuation Standard di TEGoVA (“Blue Book”);

*,

¢ International Valuation Standards predisposti dall'International Valuation
Standards Council (U.K.);
¢ RICS Valuation - Professional Standards (“Red Book”).

Nella valutazione del compendio immobiliare de quo ci si & pertanto attenuti a metodi
di generale accettazione e previsti dagli Standards valutativi di cui sopra per la
fattispecie immobiliare di interesse, nel caso riconducibile al Sistema di Stima
(formalizzazione matematica del c.d. Market Approach; cfr. Italian Property Valuation

Standard di Tecnoborsa, 2018, Cap. 8).

[ valori riportati nell'odierno report rappresentano il risultato di indicazioni emerse
da indagini di mercato effettuate nel mercato immobiliare locale sulla base di fonti

informative ufficiali ed indipendenti.

2|Pag.



RELAZIONE DI STIMA ABBEY PARTNERS ITALIA SR L.
COMPENDIO IMMOBILIARE AD USO TERZIARIO SITO IN NAPOLI AL

CIVICO 37/E DELLA VIA PONTE DEI FRANCESI Engineering & Appraisal Consultants

Presa preliminare visione della documentazione tecnica ed amministrativa resa
disponibile, ispezionato il compendio di interesse, si ¢ proceduto negli accertamenti
possibili e necessari ed € stata quindi redatta la presente valutazione riferita alla data

attuale (v. supra).

Inquadramento territoriale del compendio immobiliare
(source: www.google.it)
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02. DEFINIZIONE DEL CRITERIO DI STIMA

In base ai canoni della disciplina estimativa, 'aspetto economico o criterio di stima
determinato dallo scopo o ragion pratica della presente valutazione, coincide con il
piu probabile valore di mercato del compendio immobiliare de quo con riferimento

alla data attuale.

Circa il “valore di mercato” si & condivisa la definizione contenuta nella Norma UNI
11612:2015, che a sua volta recepisce il Regolamento (U.E.) n. 575/2013 del

Parlamento Europeo (art. 4, comma 1, punto 76):

<«dmporto stimato al quale l'immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti
alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale,

nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza

e senza costrizione>.

In merito alle “normali condizioni di mercato”, I'articolo 2 del Provvedimento n. 1915-

G del 20.07.2001 dell' ISVAP, afferma:

<Per valore di mercato si intende il prezzo al quale il bene immobhiliare pué
essere compravenduto al momento della valutazione con un contratto privato tra
un venditore ed un compratore assumendo che la vendita avvenga in condizioni

normali, cioé tali che:

** entrambe le parti agiscano in condizioni di uguaglianza, liberamente,
prudentemente ed in modo informato;

+* sia disponibile un ragionevole lasso di tempo, tenuto conto della natura del bene,
per espletare le pratiche per commercializzare I'immobile, condurre le trattative,
definire il prezzo e le condizioni e per la stipula dell’atto;

%* le condizioni di mercato ne consentano una vendita regolare;

%* il hene formi oggetto di un’offerta sul mercato per un ragionevole lasso di tempo;

%* il venditore non sia indotto da circostanze attinenti alla sua situazione economico -

finanziaria a dover necessarinmente realizzare I'operazione;

¢ lacquirente non abbia un interesse legato a fattori economicamente non rilevanti

per il mercato.>
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03. REQUISITI DELLA RELAZIONE DI STIMA

Il presente report di stima contempla i seguenti requisiti:

X/
L X4

La documentazione, i dati e le informazioni fornite dal Committente sono
state assunte come veritiere ed attuali, in particolare per quanto attiene ai
dati di consistenza ed edilizi del compendio oggetto di valutazione;

[ risultati della presente stima potranno variare in funzione di eventuali
rettifiche e/o variazioni di tali dati di consistenza ed urbanistico/edilizi, e/o
comunque a seguito dell’eventuale acquisizione di ulteriori materiali
documentali esplicanti rilievo ai fini della formulazione della stima stessa;

I risultati della presente stima non sono vincolanti per il Committente, che
potra utilizzarli nei limiti di legge negli ambiti consentiti per le finalita da essa
perseguite;

La presente stima unicamente si propone di offrire al Committente gli
elementi utili ad orientare tali finalita, nel presupposto di attendibilita del

risultato della stima richiesta.
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04. INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Il compendio immobiliare oggetto di valutazione ¢ composto da pitt unita immobiliari

aventi differenti consistenze e ubicate tutte nel medesimo organismo edilizio, nonché

da alcune porzioni di area esterna.

Detto compendio immobiliare ¢ sito al civico 37/E della via Ponte dei Francesi in

Napoli, insiste su un terreno di estensione catastale complessiva di mq 2.620 ed ¢

censito agli archivi del competente Catasto come segue (sources: Planimetrie rese

disponibili dal Committente; Agenzia delle Entrate, www.agenziaentrate.gov.it):

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

X/
°

N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 32, Cat. Cat. D/8,
Rendita € 8.000,00: unita immobiliare ad uso terziario costituente porzione
del piano terra dell’'organismo edilizio;

N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 33, Cat. Cat. D/8,
Rendita € 5.595,00: unita immobiliare ad uso terziario costituente porzione
del piano terra dell'organismo edilizio;

N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 34, Cat. Cat. D/8,
Rendita € 11.080,00: unita immobiliare ad uso terziario corrispondente
all'intero piano primo dell’'organismo edilizio (con esclusione dei soli vani
scala, censiti con il Sub 31);

N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 35, Cat. Cat. D/8,
Rendita € 11.206,00: unita immobiliare ad uso terziario corrispondente
all'intero piano secondo dell'organismo edilizio (con esclusione dei soli vani
scala, censiti con il Sub 31);

N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 40, Cat. Cat. C/6,
Consistenza 263 mq, Rendita € 910,05: unita immobiliare ad uso autorimessa
coperta e costituente porzione del piano interrato (-1) dell'organismo edilizio;
N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 41, Cat. Cat. C/6,
Consistenza 428 mgq, Rendita € 1.480,99: unita immobiliare ad uso
autorimessa coperta e costituente porzione del piano interrato (-1)

dell’organismo edilizio;
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¢+ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 42, Cat. Cat. C/6,
Consistenza 82 mq, Rendita € 283,74: unita immobiliare ad uso autorimessa

coperta e costituente porzione del piano interrato (-1) dell'organismo edilizio.

Estratto di foglio di mappa catastale
(source: modificato da www.sit.cittametropolitana.na.it)

Sovrapposizione tra foglio di mappa catastale ed ortofoto
(source: www.sit.cittametropolitana.na.it)
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05. SINTESI DEI DATI DI CONSISTENZA

La consistenza lorda edilizia del compendio immobiliare de quo risulta svilupparsi
con una complessiva superficie lorda di mq. 3.710,25 ca., corrispondente ad una
superficie commerciale pari a mq 2.658,41 ca. (ovvero mq 2.113,17 con esclusione
della superficie commerciale dei totali n. 39 posti auto coperti posti al piano interrato),
precisamente (sources: Planimetrie rese disponibili dal Committente; Agenzia delle
Entrate, www.agenziaentrate.gov.it; Quaderni dell’Osservatorio - Appunti di

Economia Immobiliare, Anno IV, 2015):

Livello di Piano: Interrato (-1)

Sub 40 — Num. 12 Posti Auto Coperti

Sub 41 — Num. 22 Posti Auto Coperti 778,92 0,70 545,24
Sub 42 — Num. 5 Posti Auto Coperti
Sommano in Totale 778,92 545,24

Livello di Piano: Terra

Sub 32 — Uso Terziario/Direzionale 379,41 1,00 379,41
Sub 32 — Cortile Interno 45,84 0,10 4,58

Sub 32 — Cortile Esterno 452,80 0,10 45,28

Sub 33 — Uso Terziario/Direzionale 292,08 1,00 292,08
Sub 33 — Cortile Interno 37,93 0,10 3,79

Sub 33 — Cortile Esterno 215,20 0,10 21,52

Sommano in Totale 1.423,26 746,67

Livello di Piano: Primo

Sub 34 — Uso Terziario/Direzionale 674,60 1,00 674,60
Sub 34 — Balconi/Terrazzi 75,25 0,10 1,53
Sommano in Totale 749,85 682,13

Livello di Piano: Primo

Sub 35— Uso Terziario/Direzionale 676,17 1,00 676,17
Sub 35 — Balconi/Terrazzi 82,05 0,10 8,21
Sommano in Totale 758,22 684,38
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06. RIFERIMENTI EDILIZI ED URBANISTICI

Circa la legittimita del compendio immobiliare esaminato, sotto il profilo edilizio ed

urbanistico, dalle informazioni acquisite si evince che esso risulta essere stato

assentito in virtu dei titoli edilizi di seguito riepilogati (source: Atto di Compravendita

del 14.7.2008, rep. n. 32124 racc. n. 10198, per notar Mililotti in Frattaminore):

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

Concessione Edilizia n. 180 rilasciata dal Comune di Napoli il 29.6.1990 per
ristrutturazione edilizia;

Concessione Edilizia n. 312 rilasciata dal Comune di Napoli il 3.12.1992 per
ristrutturazione edilizia;

Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di Napoli - S.E.P., Disposizione
Dirigenziale n. 434 del 25.5.2004, in favore della Immobiliare Cedi s.p.a. per
un intervento di ristrutturazione e variante n. 65 del 17.2.2005 (prat. n.
831/02);

Variante al Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di Napoli - S.E.P,
Disposizione Dirigenziale n. 135 del 6.3.2006, in favore della Immobiliare
Cedi s.p.a.;

Proroga alla Variante al Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di
Napoli - S.E.P, Disposizione Dirigenziale n. 156 del 2.3.2007, per variante in
corso d’opera relativa al c.d. “Corpo B”;

Certificato di Abitabilita rilasciato dal Comune di Napoli in data 21.5.2008.
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07. DESCRIZIONE SINTETICA DEL COMPENDIO
IMMOBILIARE

Il compendio immobiliare de quo é costituito da un viale di accesso carrabile che dalla
viabilita comunale conduce al piazzale, di proprieta comune, antistante l'edificio
costituito da quattro piani fuori terra ad uso terziario e direzionale, oltre piano
interrato destinato ad autorimessa. Nel suo complesso, I'edificio si presenta in buone
condizioni sia statiche che manutentive, dove le rifiniture e gli impianti sono di tipo

generalmente ordinario in relazione all’utilizzo previsto dei diversi spazi.

Al piano terra sono ubicati la reception, uffici, una sala riunioni e un centro
elaborazione dati corredato dei relativi impianti speciali. Ad ogni livello di piano sono
presenti un locale tecnico depositario di un quadro elettrico di piano e un locale
tecnico RAC per la trasmissione dati e fonia. I piani primo e secondo sono costituiti
ciascuno da tre bracci: quello centrale ¢ organizzato in n. 13 ambienti di lavoro
autonomi chiusi, mentre la restante parte ¢ organizzata in ambienti di lavoro in open-
space per circa n. 113 postazioni di lavoro. Il secondo piano ospita, inoltre, ambienti
di rappresentanza con annesse n. 2 sale riunioni. Due gruppi di servizi igienici, oltre
servizio igienico per diversamente abili, sono presenti ad ogni livello di piano. La
copertura dell’edificio € del tipo piana praticabile. I'altezza interna dei singoli livelli

di piano ¢ pari a ml. 2,70.

Sotto il profilo tipologico e tecnologico l'organismo edilizio si presenta a pianta
pressoché quadrata con cortile centrale e due gruppi scale e ascensori, di cui uno
attualmente fuori servizio; la struttura portante e costituita da telaio di travi e pilastri
in c.a., con solai del tipo in latero-cemento; le facciate esterne perimetrali sono
realizzate in muratura di laterizi con finitura ad intonacatura, mentre alcune delle
facciate interne sono invece diversamente realizzate con vetrate in alluminio
preverniciato a taglio termico e vetrocamera; le tramezzature interne sono in
cartongesso; tutti gli ambienti sono controsoffittati con pannelli in fibra minerale per
consentire il passaggio delle canalizzazione impiantistiche. Le pavimentazioni

carrabili delle parti comuni (piazzale e viale di accesso) sono costituite da cubetti di
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porfido, mentre le aree pedonali sono rivestite con piastrelle in gres ceramico, cosi

come I'androne d’ingresso, il cortile, gli ambienti interni, 'autorimessa.

La dotazione impiantistica del compendio immobiliare comprende: impianto elettrico,
impianto idrico e di scarico dotato di stazione di sollevamento con pompe sommerse
per le acque reflue, impianto di illuminazione esterna ed interna, impianto di
illuminazione di emergenza negli uffici, impianto antincendio con riserva idrica,
impianto di rilevazione fumi con centralina sinottica posta nel locale reception,
impianto di climatizzazione autonomo per ciascun livello di piano (centrali termiche
ubicate sul terrazzo di copertura del fabbricato), n. 2 impianti ascensore, impianto di
videosorveglianza esterno ed impianto antintrusione sul perimetro esterno dell’area,
impianto trasmissione dati e fonia dimensionato per n. 40 ca. postazioni di lavoro per
ciascun livello di piano, gruppo elettrogeno a servizio dell'impianto antincendio,

impianto citofonico dall’ingresso principale alla reception.

In particolare, nell'area esterna antistante al fabbricato € posizionata una vasca
interrata di accumulo acqua a servizio dell'impianto antincendio, le cui
apparecchiature (pompe, manometri, spie, ecc.) sono ubicate in apposito locale
tecnico al piano interrato destinato ad autorimessa. Sempre nell’area esterna, si trova
una vasca interrata di accumulo delle acque reflue, direttamente collegata al collettore

fognario comunale attraverso pompe sommerse.

Parte del compendio immobiliare risulta essere locato alla soc. S.A.P.NA. - Sistema
Ambiente Provincia di Napoli S.p.A. (Contratto di Locazione Commerciale del
30.12.2020, Rep. n. 18/2021; scadenza locazione: 31.12.2026; importo annuo canone
locazione pari a euro 75.706,00 oltre I.V.A.) e, precisamente: superficie coperta posta
al piano terra per un totale di mq 290,34 adibiti ad uffici e servizi; superficie coperta
posta al piano secondo per un totale di mq 676,17 adibiti ad uffici e servizi, oltre mq
82,05 di superficie relativa a terrazzi e balconi; superficie coperta posta al piano
interrato, per un totale di mq 396,85, utilizzabile per la sosta di n. 19 autovetture. Da
informazioni direttamente ricevute dalla Curatela Fallimentare, un’ulteriore porzione

del compendio risulterebbe oggetto di un pit recente contratto di locazione con la soc.
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ASIA Napoli S.p.A., contratto che prevede il diritto di recesso dalla locazione da parte

della soc. C.T.P. S.p.A. in caso di alienazione della porzione di compendio locata.

La titolarita delle rimanenti parti dell’edificio, non di proprieta della soc. C.T.P. S.p.A.
(ovvero il terzo livello di piano e parte dell’autorimessa interrata e del lastrico solare),

risulta in capo alla soc. A.N.M. S.p.A. (gia soc. Napolipark S.p.A.).

Per maggiori dettagli inerenti alle caratteristiche del compendio esaminato, si rinvia

al repertorio fotografico che segue.
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08. PROCEDIMENTO DI STIMA

Secondo i canoni consolidati dell’Estimo la stima del “piti probabile valore di mercato”
puo essere condotta applicando il procedimento diretto di stima (stima sintetica)
oppure il procedimento indiretto (stima analitica). Entrambi i procedimenti
costituiscono esplicitazione del metodo estimativo e fondano, pertanto, su una logica
di tipo comparativo (source: Estimo e Valutazione Economica dei Progetti, V. Del

Giudice, Loffredo Iniziative Editoriali, 2015).

Il procedimento diretto perviene al valore incognito operando “direttamente” su dati
elementari ad esso omogenei (prezzi). Il procedimento indiretto, a sua volta, stima il
valore incognito a partire da dati elementari eterogenei e, di norma, tramite algoritmi
di varia natura e complessita. In base al numero dei parametri di confronto
(parametri tecnici e parametri economici), i procedimenti diretti possono poi
distinguersi in “monoparametrici” e “pluriparametrici”. Essi, inoltre, a seconda del
numero di funzioni algebriche utilizzate per la stima, possono suddividersi in

“uniequazionali” e “pluriequazionali”.

L’applicabilita della stima sintetica monoparametrica € circoscritta ai casi in cui il
campione estimativo (insieme dei dati in base ai quali e svolta la stima) sia
notevolmente omogeneo, ossia quando tutte le differenze esistenti tra il bene da
stimare ed i beni analoghi di prezzo noto siano adeguatamente considerate attraverso
il parametro di confronto prescelto. Diversamente, € necessario ricorrere a

procedimenti diretti di tipo pluriparametrico.

In generale, il moltiplicarsi delle variabili che, nei mercati reali, determinano
I'apprezzamento dei beni immobiliari e la differenziazione dei beni stessi comportano
di dover ricorrere, con sempre maggior frequenza, a procedimenti di stima
pluriparametrici, i cui principali vantaggi sono da ricondurre alla capacita di recepire
nella stima le caratteristiche differenziative degli immobili, di misurare il “peso”
ovvero I'apporto di tali caratteristiche quali-quantitative nella formazione del prezzo,

di rispecchiare le modalita di quest’ultimo processo nei mercati reali.
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Tuttavia, per soddisfare l'esigenza di una congrua motivazione che permetta di
controllare la logicita e I'esattezza della stima effettuata con procedimento diretto, la
comparazione non puo essere generica, ma deve essere fondata su prezzi effettivi di
mercato in relazione ai quali sia evidenziabile 'omogeneita delle caratteristiche
specifiche del bene da valutare e di quelle degli altri beni assunti a termine di
paragone e cui detti prezzi effettivi si riferiscono. Di rilievo, anche, la necessita
dell’allineamento cronologico dei dati storici, in quanto il prezzo di mercato di un
bene deve essere in concreto accertato in relazione a dati di fatto riferibili alla

situazione locale alla data della valutazione.

In tale contesto va osservato che nel caso di specie la tipologia e natura del compendio
immobiliare oggetto di stima, non consentono di poter soddisfare le condizioni di
applicabilita sia del procedimento diretto “monoparametrico” sia del procedimento
indiretto. Per i suddetti motivi, in ossequio ai principi degli Standards valutativi
nazionali ed internazionali di riferimento, la stima del compendio esaminato va
pertanto eseguita avvalendosi dei procedimenti diretti di tipo pluriparametrico, nel
caso opportunamente individuabile nel Sistema di Stima o Sistema Generale di Stima

(S.G.S)).

081 SISTEMA GENERALE DI STIMA

Il Sistema Generale di Stima ¢ un procedimento che conduce alla determinazione del
valore dell'immobile oggetto di stima, nonché dei prezzi marginali delle relative
caratteristiche mediante una modellazione estimativa di natura matematica
utilizzabile nei casi in cui il campione di indagine si presenti costituito da un ridotto

numero di rilevazioni (source: Estimo e Valutazione Economica dei Progetti, op. cit.).

I campi di applicazione di tale procedimento non sono, in generale, limitati alla sola
stima del valore e dei prezzi marginali di un immobile (eventualmente anche
caratterizzato da particolari valenze storico-architettoniche); difatti il S.G.S. trova
applicazione anche nella stima dei redditi immobiliari totali e dei redditi marginali
delle caratteristiche immobiliari, nella valutazione dei costi di costruzione o di

produzione di particolari interventi di riqualificazione. Inoltre, il principale punto di
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forza del Sistema Generale di Stima ¢ costituito dalla possibilita che esso offre di
indagare e risalire alla stima dei prezzi marginali delle caratteristiche inestimabili
(variabili qualitative), come ad esempio la panoramicita, gli affacci, la qualita

architettonica ed ambientale, ecc.

Il principio logico su cui tale procedimento si fonda ¢ che le variazioni di prezzo
presentate da immobili simili sono conseguenza e funzione delle differenze tra gli

ammontari delle caratteristiche da essi possedute.

Il Sistema Generale di Stima si esplicita a partire da una generica funzione di
comparazione, rappresentativa delle diverse modalita con cui si presentano le
caratteristiche immobiliari delle unita costituenti il campione estimativo rilevato

(prezzi e caratteristiche di beni simili a quello oggetto di stima).

Con riferimento a due immobili, indicati genericamente con gli indici j e k, & possibile
esplicitare la differenza tra i rispettivi prezzi P; e Px come combinazione lineare delle

differenze degli ammontari x; delle loro caratteristiche immobiliari:
Vi = Pj -F = (le —X)p + (sz — X)) Pyt t (xjn =X, P,
dove i termini p; indicano i prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari.

E’ evidente che se i beni j e k si presentano con le stesse modalita avuto riguardo ai
loro diversi caratteri immobiliari, allora i due beni dovrebbero avere teoricamente lo

stesso prezzo.

Pit1 in generale, considerato un campione estimativo costituito da m beni di confronto,
ciascuno dei quali connotato da n caratteristiche immobiliari, il S.G.S. impone un
sistema di m equazioni (una funzione di comparazione per ogni immobile del
campione) in (n+1) incognite (n prezzi marginali oltre il valore dell'immobile oggetto
di stima). Pertanto, esprimendo il sistema di equazioni in termini matriciali, le righe
rappresentano nient’altro che le differenze di ammontare delle caratteristiche

rispettivamente possedute dal bene oggetto di valutazione (indicato con I'indice o) e
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dal bene appartenente al campione e corrispondente alla riga del sistema di equazioni

considerata:

I :S+Z(x1i_x01)'pi
i=1

P, :S+Z(x2i_x01)‘pi

i=1

Pm :S+Z(‘xmi _‘XOI)'pil

i=1

Esprimendo le relazioni di cui sopra sotto forma di matrici, si ha:

p=D".P
dove:
p ¢ il vettore di stima costituito da n+1 elementi;
P ¢ il vettore dei prezzi noti;
D é la matrice delle differenze costituita dagli elementi d;j = (x;i - Xoi)
e
Pl 1 dll dlZ 1n
P P, Uody dy e dy,
p = p2 P = D =
Ijn 1 dnl dn2 dnn
L Pn |

Come accade per un qualsiasi sistema di tipo lineare possono verificarsi tre differenti

situazioni, ossia:
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il sistema € determinato, risultando la matrice delle differenze non singolare
(ed e quindi possibile trovarne l'inversa essendo il relativo determinante
diverso da 0), per cui la soluzione del sistema € unica e fornisce direttamente

il valore di stima S ed i prezzi marginali p;;

il sistema e sottodeterminato, quando il numero delle incognite ¢ superiore
al numero dei dati del campione (m<n+1), per cui la soluzione del sistema
puo ottenersi mediante la particolare tecnica dell'inversa generalizzata di

Moore-Penrose:
p=D"-(D-D")".P

il sistema € sovradeterminato, quando il numero dei dati del campione &
superiore al numero delle incognite (m>n+1), per cui la soluzione del sistema

puo ottenersi mediante il criterio dei minimi quadrati:

p=(D"-D)"-D"-P
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09. FONTI INFORMATIVE DEI DATI ESTIMATIVI UTILIZZATI

Al fine di applicare il procedimento innanzi esposto dal punto di vista formale, gli
elementi o dati di riferimento utilizzati nell'odierno report provengono da una ricerca
di mercato articolata nelle seguenti tre fasi: la prima finalizzata ad acquisire dati
veridici provenienti da fonti documentali ufficiali; la seconda mirata a contattare gli
operatori del mercato immobiliare (agenzie ed altri soggetti di intermediazione),
professionisti e studi professionali (ingegneri, geometri, notai), costruttori; la terza
eseguita per reperire un congruo numero di informazioni provenienti dagli Uffici

finanziari.

Poiché la ricerca dei dati svolta nella terza fase é risultata scarsamente proficua, i dati
impiegati nella presente stima provengono dalla prima e dalla seconda fase
dell'indagine. Per quanto riguarda, in particolare, i dati elementari contenuti negli
atti ufficiali, che maggiormente, peraltro, non sono coevi al momento di stima, va
detto che essi per lo pit attengono a compravendite stipulate tra “persone fisiche” e
non supportate da atti successivi di accertamento né da sentenze che ne comprovino

Pattendibilita.

Ai fini dell’ottenimento di informazioni utili per un generale inquadramento dei valori
unitari di riferimento, ci si € quindi innanzitutto riferiti all’Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (attenendosi all’'ultimo aggiornamento dati
disponibile, II Semestre 2021) quale fonte informativa ufficiale di primaria

importanza.

In particolare, i parametri di valore unitario indicati dall’Agenzia delle Entrate
nell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, riferiti alla superficie lorda e al secondo
semestre dell’'anno 2021, per unita immobiliari site nella Zona Industriale Ovest di
Napoli, variano da €/mq 1.000 a €/mq 2.050 per uffici in normale stato di
conservazione, e da €/mq 1.100 a €/mq 2.200 per uffici strutturati in normale stato
di conservazione. Per quanto attiene ai valori di locazione, la medesima fonte

informativa riporta quotazioni unitarie che variano da €/mq-mese 3,80 a €/mq-mese
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7,60 per uffici in normale stato di conservazione, e da €/mqg-mese 4,60 a €/mqg-mese

9,10 per uffici strutturati in normale stato di conservazione.

Similmente, nei motori di ricerca specializzati in annunci immobiliari della rete
internet sono fornite quotazioni unitarie che variano da €/mq 1.133,00 a €/mq
1.868,00 per uffici e studi privati (www.borsinoimmobiliare.it, periodo e area di

rilevazione: luglio 2022, San Giovanni a Teduccio).

Ulteriori informazioni di mercato riferite a singole unita immobiliari, e di cui verra
dato conto successivamente, sono state reperite presso agenzie ed intermediari
immobiliari di primaria importanza, secondo la prassi ormai diffusa e consolidata di
impiegare nelle stime pluriparametriche i prezzi di offerta opportunamente rettificati
in base alle indicazioni delle fonti ufficiali sul mercato immobiliare. L'utilizzo degli
asking prices trova la sua ratio condivisa nella costante opacita o scarsa trasparenza
del mercato immobiliare italiano. F’difatti risaputo che sovente ¢ ancor oggi messa in
discussione la veridicita e I'attendibilita del prezzo dichiarato nei rogiti notarili (anche
successivamente all'introduzione del D.L. n. 223/2006). Si aggiunga, inoltre, che
I'impiego degli asking price nelle stime immobiliari ¢ previsto dalla norma UNI

11612:2015 inerente alla “Stima del valore di mercato degli immobili”.

Precisamente, la Norma UNI 11612:2015 nel definire i “/...Jprocedimenti di
determinazione del valore di mercato degli immobili, secondo norme specifiche e
criteri oggettivi conformi agli standard di riferimento [...]”, introduce la possibilita di
utilizzare i prezzi di offerta ossia gli asking prices, in quanto se da un lato afferma che
il metodo del confronto di mercato “/...J si puo applicare a tutti gli immobili per i
quali sia disponibile un sufficiente numero di recenti, documentate e attendibili
transazioni [...]”, dall’altro essa ammette che “/...] al fine di rilevare la congiuntura di
mercato, oppure nel caso di stime in cui in un periodo recente siano avvenute
insufficienti, non rilevabili e/o inattendibili transazioni (nel segmento di mercato di
riferimento), [...], previa analisi di compatibilita delle specifiche caratteristiche
immobiliari, in via residuale potranno essere prese in considerazione le richieste di

prezzi per immobili simili offerti in vendita (asking price) [...]”. In virtu di tale norma,
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seppur “in via residuale” gli asking prices possono pertanto essere impiegati nella
stima del valore di mercato per comparazione, assumendone la riduzione in
percentuale secondo lo standard indicato dalla Banca d’Italia nei report semestrali
relativi al “Sondaggio Congiunturale” sul mercato immobiliare (source:

www.bancaditalia.it).
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STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEL COMPENDIO
IMMOBILIARE

La stima del valore di mercato, in condizioni ordinarie, del compendio immobiliare

esaminato, nonché dei prezzi marginali delle relative caratteristiche salienti, ¢ di

seguito operata, come si € premesso, impiegando il Sistema Generale di Stima.

Lo sviluppo estimativo del valore di mercato incognito segue I'impostazione del

metodo di cui & dato conto in precedenza (v. supra).

Le caratteristiche immobiliari prese in esame sono:

X/
L X4
X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

Superficie commerciale: espressa in mq;

Livello di piano dell’'unita immobiliare;

Stato d’uso e manutenzione dell'unita immobiliare, variabile qualitativa
espressa secondo una scala di punteggi: 2 se 'unita € ristrutturata, 1 se 'unita
¢ in buone condizioni, o se 'unita é da ristrutturare;

Numero di posti auto pertinenziali e di proprieta esclusiva;

Prezzo di offerta (quest’'ultimo opportunamente rettificato mediante un
coefficiente di riduzione media del 10,60% desunto dal Sondaggio
congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia relativo al I trimestre 2022
e pubblicato nel mese di maggio 2022 dalla Banca d’Ttalia; source:

www.bancaditalia.it).

Nelle tabelle che seguono sono riportati i dati del subject oggetto di stima, i dati del

campione estimativo impiegato ai fini delle elaborazioni eseguite (tabella dei dati),

nonché il riepilogo dei principali indici statistico-descrtittivi di detto campione

estimativo.
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Superficie Livello

Ubicazione Fonte Commerciale di Stato di Posti Prezzo di
Informativa . Manutenzione Auto Offerta
(mq) Piano
Via Nvova Poggioredle 0 bitiore 500,00 10 2 4 €670.500,00
(ex INAIL)
ViaNuova Poggioreale o iiore 250,00 10 2 2 €357.600,00
(ex INAIL)
Via Ferrante Imparato  Progetto Casa 90,00 ] 2 ] €111.750,00
Via Ferrante Imparato  Progetto Casa 90,00 2 2 0 €111.750,00
Via Ferrante Imparato Weplaza 150,00 2 2 ] €142.146,00
Via Brin Panorama 100,00 2 2 1 €232.440,00
Immobiliare
Via Ferrante Imparato  © Consulenze 70,00 3 0 0 €75.990,00
Immobiliari
Via Nuova Poggioreale Abaco 500,00 4 2 4 €759.900,00
Immobiliare
. . Abaco
Via Nuova Poggioreale . 2.203,00 0 1 2 €1.475.100,00
Immobiliare
Via Nuova Poggioreale 200 520,00 I ] 5 €625.800,00
Immobiliare
Via Vicinale Santa oL ovaive 24400 12 ] 3 €460.410,00
Maria del Pianto
Via Nuova Poggioreale Yard RE 994,00 3 1 0 €907.410,00

Ubicazione Superficie Commerciale LW?IIo di Stato d.l Posti Auto
(mq) Piano Manutenzione
Via Ponte dei Francesi 2.113,17 0-2 1 39
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1,73
1,50
1,92
0,00
5,00

419.046,68
409.005,00
494.233,00
75.990,00
1.475.100,00

Finalizzato alla stima dei prezzi marginali e del valore di mercato incognito,

denominati con D la matrice delle differenze, P il vettore dei prezzi noti e p il vettore

di stima incognito, il Sistema Generale di Stima ¢ stato sviluppato in modalita

sovradeterminata, la cui soluzione € ottenuta mediante il criterio dei minimi quadrati:

p:(])T .]))-I.DT P

Pertanto, sviluppando le operazioni matriciali si ottiene:

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

-1.613,17
-1.863,17
-2.023,17
-2.023,17
-1.963,17
-2.013,17
-2.043,17
-1.613,17
89,83
-1.593,17
-1.869,17
-1.119,17

9,00
9,00
0,00
1,00
1,00
1,00
2,00
3,00
-1,00
0,00
11,00
2,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
0,00
0,00
0,00
0,00

-35,00
-37,00
-38,00
-39,00
-38,00
-38,00
-39,00
-35,00
-37,00
-34,00
-36,00
-39,00
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1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 100 1,00 1,00 1,00
-1613,17 -1863,17 -2023,17 -2023,17 -1963,17 -2013,17 -2043,17 -1613,17 89,83 -1593,17 -1869,17 -1119,17
9,00 9,00 0,00 1,00 1,00 1,00 2,00 300 -1,00 0,00 11,00 2,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 -1,00 1,00 000 0,00 0,00 0,00
-3500 -3700 -38,00 -3900 -3800 -3800 -3900 -3500 -3700 -3400 -36,00 -39,00

12,00 -19647,00 38,00 6,00 -445,00
-19647,00 36236384,76 -69101,35 -11069,00 730208,32
38,00 -69101,35 304,00 22,00 -1383,00

6,00 -11069,00 22,00 8,00 -221,00
-445,00 730208,32 -1383,00 -221,00 16535,00

50,70060857 -0,000703063 -0,22968727 -0,548019966 1,368998071
-0,000703063 3,05837E-07 1,45172E-05 7,65309E-05 -3,019E-05

-0,22968727 1,45172E-05 0,006854196 0,001373011 -0,00623094
-0,548019966 7,65309E-05 0,001373011 0,222750926 -0,01503632
1,368998071 -3,01903E-05 -0,006230944 -0,015036318 0,037514905

1,30463 -1,25760 -0,44692 -2,04561 -0,71880 -0,68364 -1,16520 2,68275 0,21421 527477 0,20426 -2,36285
0,00007 0,00005 -0,00010 -0,00005 -0,00007 -0,00008 -0,00020 -0,00002 0,00043 -0,00016 -0,00003 0,00016
0,02804 0,03687 -0,02091 -0,00782 -0,01318 -0,01391 -0,00401 -0,01309 -0,00469 -0,04096 0,04289 0,01078
0,08990 0,10084 0,09128 0,10769 0,09724 0,09341 -0,33797 0,08166 0,01383 -0,15871 -0,13466 -0,04451
0,03356 -0,03392 -0,01052 -0,05427 -0,01857 -0,01706 -0,02982 0,07095 -0,01553 0,14159 0,00635 -0,07276
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€670.500,00
€ 357.600,00
€111.750,00
€111.750,00
€ 142.146,00
€ 232.440,00
€75.990,00
€759.900,00
€1.475.100,00
€ 625.800,00
€460.410,00
€907.410,00

VALORE COMPENDIO IMMOBILIARE € 3.402.397,53
SUPERFICIE COMMERCIALE €/MQ 649,13
LIVELLO DI PIANO €/LIVELLO 10.388,17
STATO DI MANUTENZIONE €/PUNTO 9.171,57
POSTI AUTO €/POSTO 50.773,92

Dai risultati ottenuti con I'applicazione del procedimento, si evince che i segni e gli
ammontari dei prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari ben riflettono la
tipicita del compendio esaminato. I prezzi marginali risultano tutti positivi, a
significare un incremento di prezzo della singola caratteristica rispetto al prezzo

finale, precisamente:

+¢ per la variabile superficie commerciale il prezzo marginale, di segno positivo,
é di €/mq 649,13;

+¢* per la variabile livello di piano il prezzo marginale, di segno positivo, €& di €
10.388,17 per ogni livello addizionale;

+¢ per la variabile stato di manutenzione il prezzo marginale, di segno positivo,

¢ di € 9.171,57 per ogni punto addizionale (importo il cui ammontare trova
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motivazione nel fatto che nel segmento di mercato esaminato i comparabili
estimativi in buone condizioni presentano invero poche differenze rispetto
alle unita “ristrutturate”; ove si consideri anche che lo stato interno, ancorché
buono/ristrutturato, ¢ comunque sovente oggetto di interventi edilizi di
risanamento per adattare l'unita immobiliare alle particolari esigenze
dell’attivita terziaria ivi svolta);

%+ per la variabile posti auto pertinenziali il prezzo marginale, di segno positivo,
¢ di € 50.773,92 per ogni posto auto addizionale, ove si tenga conto della quasi

impossibilita di parcheggio su aree limitrofe al compendio immobiliare.

Deriva che il valore di mercato del compendio immobiliare esaminato € pari a:

€ 3.402.397,53

E, in cifra tonda:

€ 3.400.000,00

Circa gli effetti, su tale ultimo valore di stima, della presenza dei citati vincoli locativi
gravanti sulle porzioni di compendio esaminate (Contratto di Locazione Commerciale
con la soc. SAAPNA. del 30.12.2020, Rep. n. 18/2021; piu recente contratto di
locazione con la soc. ASIA Napoli S.p.A., con diritto di recesso della soc. C.T.P. S.p.A.
in caso di alienazione dell'immobile) occorre svolgere le seguenti considerazioni. In
primis, va notato che, nel segmento immobiliare analizzato, 'acquisto di compendi di
grande superficie a destinazione terziaria, non ¢ orientato all'uso diretto bensi
asseconda di norma finalita prevalentemente speculative. Consegue che variazioni
incrementative o diminutive del “valor capitale” di tali immobili, si giustificano nei
soli casi in cui gli importi riscossi per le locazioni in essere risultino (rispettivamente)
pit 0 meno elevati dei canoni di mercato correnti per la tipologia di cespite esaminata.

Nella fattispecie, I'attuale canone di locazione praticato per le porzioni di compendio

considerate (€/mqg-mese 5,04 ca. relativamente alla superficie c.d. “commerciale”,
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v.s.), risulta sostanzialmente allineato con i canoni medi rilevati nello specifico
segmento immobiliare (da €/mq-mese 3,80 a €/mqg-mese 7,60 per gli uffici, e da
€/mg-mese 4,60 a €/mq-mese 9,10 per uffici strutturati; fonte OMI Agenzia delle
Entrate). Pertanto, si ritiene di poter conclusivamente confermare, quale piu
probabile valore di mercato del compendio esaminato, 'importo di € 3.400.000,00

come sopra determinato.
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1. SINTESI CONCLUSIVA

Ad espletamento dell'incarico conferito, si riferisce che il valore di mercato del
compendio immobiliare ad uso terziario/direzionale sito in Napoli al civico 37/E della

via Ponte dei Francesi, censito presso gli archivi del N.C.E.U. al foglio n. 1, sez. SGO,

particella n. 449 Sub 32, 33, 34, 35, 40, 41 € 42, € pari a:

€ 3.400.000,00 c.t.

Tanto doveva.
Napoli, Settembre 2022.

ABBEY PARTNERS ITALIA S.r.1.

:‘RI‘EYJ"AETNI!&Q lTaLloA.‘.S.‘I.L.
Pec -bbcyrr-en

Cod Fisc.e P IVA 097
Numero REA NA

Assessment & Review
Prof. Ing. Vincenzo del Giudice
(University of Naples “Federico I1)"
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12. ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI STIMA

¢+ Visura Catastale
+¢ Rilievi Planimetrici con indicazione dei Sub Catastali e delle Superfici

++ Titolo di Provenienza (Atto per notar Mililotti in Frattaminore del 14.7.2008,

rep. n. 32124 racc. n. 10198)

% Contratto di Locazione Commerciale rep. n. 18/21 del 30.12.2020
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Repertorio n, 32124 Raconlka e. 10198
COHPRAYINDITA
. PEFPUBBLICA ITALIARS
L'arna duamilantto il giormo gquattprdici del pese 41 luylio
inr Napoli wvia dei Ploxentini n, 21, davanti & me, dobttor
Sergio Mililotrl, notafo in Prattaninere ad iascritto al Rwole
dei Digtratti Xotarili Riweiti 41 ¥apoli, Terre Annunziata e
NolR, HOR0 COMPatei:
PARYE VEWDITRICE
, "lrgubiliare Napoli Bt 3.x.1.%, con 4ed¢ in Mapoli, Via
Cinthia « Parcé daa Paolo n.29, capitale di Euro 105.40¢, 00,
iacricta nel Reqizkro dellé Toprese i MNRPOLI, C.F.
04838851215, REAZ n. 717272, in perscoa dell ing. Vitale dJen-
naro, nata a Napekd, 411 22 sprile 1965 domiciliato per la
carima oprasde la 2ede aociale. amminiatrakore unico della
pxcdotsa societd, al prosants akto avtorizzato in forza dei
poterd derivanticli col vigwole stalula sociale;
BARTR ACQUIRERNTE
r¢onoagnia Trasporti Pubblici 3.p.A.*, con sede 1h Hapeli, via
apnko 0.19%, capitale di EBuro 25.000.000,00, iscxiera nel
Regigtro delle Impyreaz di PAFOLI, €.P. 01859570631, 2BA n.
54367) @ ir forma abhrmrdata, *CTP S.p.A." in persoha del
legala rappracentonte Avvorato Sesttn Fardinando, nako a Na-
poid, il 10 dicewbre 1347, donmiciliato per lo caricw pragao la
‘sade  sociale, Presldeate del &m51911<§ di Anministraziooco
della pocietda. autorizzabo alla atipula del dresenlba atto in
virtd del potari a lul conferiti dalla dalibsva del Consiglio
di aminfstyazione del 4 otkobre 2007 che, par estratto, &
allayato all'atto da = autenbicabe 1'd obttodre 2007  iep.
3104 1/9568 zmglakrato = NRapoli ! 11 16 obtobras 2007 al .
12037 parie 1 T ¢ traooritto in pard daka al numeri
40777718464 =attq 1a lattara *"A" ¢ del 30 glugne 3009 che peor
estTaktto ¢i ajlega al presente atto solito 13 leLlecsa =Ar, di
seguite denceinata parts aaguirentsa.
I comparanti, della <¢ul fdentitd personale 1o notaio sone
carko,
PREMEYTONO

che la cCoapaynia Traspoxti Pubblici a.p.a. ha avviato una
ondagine di  nacuale attraverss Ia oubblicriiene {in data §-7
dicenbre 2006} sul guotidliami "IL HATTIWQ" & *XL CORRTERE DEL
HEZZOGIORNO! di wua avviso pubklieo pex 11l raperimento di  i-
donme, JAukosswo fabbricato da adibire a nuova sedd dagli ut-
fied direzionali, xigervandeas ali‘esito ogn:- valutzzione
#0)l&  forma nnnkrattuale pla opporcuna s sull'eventuals avvio
dil un'‘autonooa brakbkakiva
- che 1a offeaxte pervenute, Jopexia con 1'agoiotenza di un
notaio, hanne formato oggebbo di ssans ds parte di wo Conltata
tacnicowcronomico. nominato con noLta prob. o, 4242/ Y4/0G;
- ¢he §1 Consiglic <¢i Asminiatraziono, il 22 sprile 2007,
press atto che nassura dello offerte presentava i requisici

Notaiv Seryio MMkl
TLOST521923 Tus OX (2514079
Py w [p'ﬂwlnr.-'nmit
2o g i kved rartite. il >

RREQI3TXRATA
Aguntis Erivate

di NAPOLI 2

L1 21/e7 /2000

al m, A8d12

darle 1/T7

<. 311,781,000




prevwieti nall’awvviso pubblice, ha deliberato di richiedara
Alla femobiliere NWapeli Fat a.x.l. e alla Pole Est s.r.l..
pairtadipanti alla predebua indagine di marcato, progetti di
varlante dg. xigpetecfivi famobili offerki, enda pareznad valu-
tare la walld$th tecnivo/funzionale, la compatiblliks <on Xeo
paigenze delltente, nonchd 1 temph tecmicl aecesaarl per lu
realizrazione di tall varianti e, quindl, per l'=ventudls
conseqna degli immobili stessi in templ piv brewi posaibiiil;

- che i> censiglio di Amninistrazione ha dat¢, altyeai, man-
daze 41la Direzion= generale di integrare l'indagine di mer-
caLw paer verificare witoxlozments, di corncerto med il consn-
lonte eutersas, Ang, Cesare Rolincerne, llecistewza di altro
posgibill offerte, relative ad immobili simdlarl, dluponibili
ed ayibili in tewpdi brevi, <on cifarimento alla zoha di Barra,
gan Qiovannl, Glanturse, =on le matedologie ritanuts piv i-
donmae lagenzie di 2ona, ricerca au territerio, avvisi, ecc.)
ed, fin dpotesi arfermativa, 4. chiedere anche al proprietari
degli immcbili medesimi dl fomulaxe propodbe pev la vendita
degli steasi;

- ahe. all‘saita della attivitd dopralndicate, L offecta bul-
gliore & risuitata cimexe guella della Irmopilliara Fapoli Est
3.r.1., la quale ha dichiararo la aua dipponibilita a veddere
1 imaobila sito in Napoll, Via Ponte dei Franeesi o. I7/E,

randendola agibile entre gel meai dalla sripula del prelimd- .

nars di vendita, al prezzo di € rL4.R00.000,D], oltre I.V.A.:

- <¢he, mnelle mora, MNapolipark e.r.1, ha manifescato slla
2. 7.9, e.p.a, AL proprioc intercsss ad acquistare paxte del
vredetto fabbricats per aklocaxvi la sads divesiopnle =, pid
eaatbamernte, l'intere terzo plano, la proporzionale quota di
acea di sotorimegssa al piano ssalntervato, oltre la gquata
condom-niales sull= ares comuni;

- cha la €.T.P, 2.D.a., il 16 magglo 3037, ha dato mandato al
proprie congulonte 3f detsrminare 11 valors 4=l =0l primf cre
11lveili del Pebbricato (pinooc berra, primo ¢ pocondo piane) =,
anccessivanente, il & luylio 2007, »resyv atko della periaia
estimativa redatta 4all'ing. Ceeare 3olimena, ha delibexato di
procedern, <on dletinto atke notarile, all'acmquista del plano
rerra, de) primo plano ¢ del secondo piano del fapbricato slea
in via Ponte dei Francesi ne3T/E - Mapoli - 4 proprieta della
pociskd Trmobillare Hepol: Bat 3. ¢ ), della porziane dei
posti i aulocimesee, della aroa gatcene coclusive in uno alla
corrispondente quois millesimale sulle parti comuni del fab-
bricateo, quali 4 lastrici sQdeel, le acale, gli hopfantd At
gollovimento, 1a vwvishilitd delle sutorimegse, la Iawpa di
accsses dalla stxada; '

- ehe la €.7.P. s3.p.a. ha precizato, nella predetia delibera,
¢ha i)l fabbrissto doveva esgere adegnato atle eaigenze fun-
shooali dellfente, previo 31 colo mutamento A dertinazieme
drige da resideusiale ad ufifici direzlonall, cecondu la wa

riants di progerto i, 1 @i CLi blid nota Luleygsiiva 4 luglio

.
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2007 doll'ing. Suvlimene, coume da grafico allegate al pormessc
di cegtruira n. 133 del ¥ yaxzo 2006, mutamento df destina-
.Ziere la cul approvazione da parte del Comne di ¥apoli, <o-
stitulvas andizlone easerziale per la stipula dell*acks de-
fladtivo di  acyuiste del predetto ismobiie. cnitamante a)
collando pralrivo ed al certificato AL agibilitar
- rhe 1a C.T.P. 5.p.a, ha, altresi, delibexato che ta  Tono-
biliaxe Napofi Bsu =.r.1. dgveova peovyedere a dotars 17 imwo-
blle di parst. attrezzave, partting basse ad arreds oparativi
Jregolarmente mecqs dn cperk, come da offerta dolla Dilta Bofia
28 giugno 2007
- ¢he, a conclusione de=lla tractativa, la Isnobiliara papoli
Bat a.r.1. ha accertatn di. vendars 1'interc fakbrioaks e, pin
eagitsments, 1l pianc toINa CON 1Yannsdsa oren coperla e-
scluaiva, 1 piani prioo e secondo alla C.T.P. w.p.a. ad 1l
plano tetzo 3 Wapolipark 3.r.l., €on Je rispatrive quote e-
9clusiva di autorimesss, nonché con le rigpective guote ygro-
porzionali di proprietd comuni sulle annesgs parbinenze, area
egterne, viahilibd delle surtorxfneesde, lasztricl dL copertuTa,
iopiant: ® locall temieci, &1 pre¢se compleprien di 0 €
10.300.0040,00, oltra I.V.A., da corrispondore scconde lc  oi-
apetlive guote willesimali di supezficie come caleulate dal
congudente Lucihicy, ing. &olimens;
- qhe 1 tenl rispetbivamente da acqudstara in esclusdva dalla
"C.T.®. s.p.a, = di quolli da acguiytare in esc.usiva da Ha-
polipark g.-.1. a del Bani comuni sopo individuati el grafies
recatkl ¢ potboacrittl di comne intesa fra i tecnici gl  Tm-
mobiliare HWaroii Ret e2.x.1., C.T.P. =.p.a. & Hapolipark
%.10e.1,,
Bakbi gwafici d{allegato S5 dell' ast.ocule 21 del <ontraktto
prelirinare) constane di:
L. pianimmtria ¢enavale
2. plaata piano irtercato;
3. plantg plano terap
4. pianta plane primo;
5. dianta piang ssconde;
65, pianta piano kerzo;
7. planla coperture;
a def esquetitd capitolati teculci:
opere =dilj;
-tngiantli eletexici, .
impianti termomeccanict;

e della planks doi vari livelli del fakbricato com indiecaziooc
.dolle  supcrfici ceparte & Zoopoxte yedubte .y confarmitd  ale
l'adificio asamtite con diaxmizivae dirigenziale n. Llin o,
= che 1la Imiobi iare KRxpoll Est e.r.l. ha dichiarato la sua
dizpontbilitd di consegnace alls societd promibberti acgqui-
renks 1'immobile complate di tutke Lo pred.spoalziond per qli
allacciamenti s«i servizi naceszari per 1a akipnia def relacivi
cantratti nonehé &5 provvedera 210a fornitura o s=gna in opora
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delle paretl attyerzace, di paretine baase s degli akkri AY-
redi, come da offéytn dslla Dictta sotfa 29 glyygix: 2006, di cul
alla nota integxativa n. § del 19 _uglie 2407 dell’ing, So-
1imar
. che ia Iumoblliace Hapoll Zdk 3.r..i. ba, altreal, dichiarato
l1a sua disponibilitd a provvedere alla foraituxz &« al mon-
taggieo d1 detii 2lemencl nel tecmine di seesanta giorni dalla
wkbimazione d21l’imacbile e 1L celativo complassivs prazao di
€ 300.000,00, oltxe 1.V.A., 3aradbe stato sortenuto, yuanto ad
£ 234.100,00, oltya I.V.A., G4 C.T.P. p.P.3.;
. che 1'inkera complesac imewiblliare, oxiginariamente compoato
3a tro fabbyicati oontigui allo stato Irezic su tre Livelld,
piwno  surea, prime & agconds, erp accatastatc al toglie 1,
mappali 145, 150, 152, 1331, 179 oub 101 = 145 Amzlonae San
giovanni A -Tedugcio, CON AwlAPEE ATES acoporte;
- che, a aeguito di dewolizione Lotale, & stata presentats al
Cataste denungia di camblamento n. 41456 Qel 17 luglio 2006;
. ehe, atrualmente, gli immobili oggetto dsl presante atto
fanne pares di un fahbricato she sl compone di un plan> dan-
kimabo, un plano terra, wo plaso prind, un piane geconde ed wn
piano tetrzo, oAty al loatrive df sopartuva praticabile;
- che 1] compleaso coufipa nell’incioms con via Ponbe del
francesl, proprietd Baxbatd o AvenLi ¢ames, vialc a distegco
di proprietd delle Fertovia dollo Stato ° proprietd Matron4-
pold £.p.8.; '
. che 11 tompleses, in bass alla depunciz precedencemnte
cffottuata dalla Tmrobiliare Napoli Eet s.r.l. (achada n.
5619,1/2006 del 2t luglio 2006, prot. n. #A 0439184) exa
prcvvigasiamente ciportatc nel RCEU di Nepali al
- Eoglie 1, sezicpe 3GO0, parricalla 449, subalrerno 2, via
porte dai Fzancesi p. 37/E. planc T-1 intarnc 1
fogisio 1, sezicne 850, particalla 442, subalteruo 3, Via
povke def Franassl . 37/E, piano T-1 internc 2;
faglio 1, saeziene B3CQ. particella 445, subslterto 4, Via
porla dei Pyraocceni ., }7/¥, plano T-1 interne 1:
foglio 1, asulane 5GO, particalla 449, puhslleino 8, Via
ponbe dei Prancemi u. 37/E, planc T-1 internc 4
- fogqlio 1, =ezione S, particella 449, gubnltoze &, Vi
Ponte dei Franecesi n, 37/E, pleno T internc &;
- foqiio 1, mexione $GO, particella 443, subaltemo 7, Via
Pente dei Prannesi o, 3%/E, piano T intetne 6;
- foglin 1, saziona SGO, particells 445, suballemo 8, Via
ponte del Franccal n. 37/H, piano T incarno 73
- faglioc 1, sezione EGO, particclla 49, subrlternn ¢, via
Fonts ded, Franceai p, 37/B, plaw T leteime &;
- fegllo 1, wexfone £30, particalla 143, subullerne 10, Via
Pente dei Francesi n. 37/E, piams T inteino #;
- foalia 1, scziona SGO, particella 443, subeltexno 11 Via

ronko dai Prancesi n. 37/R, pianc ¥ lnterne 0 .
- foglie 1, #cziome EGAQ, particella 449, subalterwo 12 Yia
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ponre del Fraoncesi n. 39/B, plane 1 internc 11 ECRLA AR:
- faglfo 1, peziwuw SG0, particeila 449, subalteroc 13 Via

_pon-e dei Francesi a. 37/E, plato 1 inteonc 12 SCALA AB;

- foglio 1, sczione BG0, particella 449, mubalternc 14 ¥ia
Ponre del Frencesi n. 37/E, piano 1 interno 13 SCALA AR

-~ faglis !, pezicna SGO, particella 4¢3, subalberno 13 via
ponce dol FPrancesi n. 17/%, piano 1.2 intermo 14 SCALA AB;

- fwglio 1, seziona SO0, particalls 4479, suhaiterne 16 via
Panze det Francesi . 317/B, piww 1-+2 interno 15 SCALN AD;
. - foglio 1, Bezioné sG0, particells 445, subulterne 17 Yia
Ponre dei Franoesi . 37/E, plane 1-2 1nterno 16 3CALA AB)

- foglia 1, aczicna BGO, particella 443, subalberno 18 via
pomca ded Fraocexi n. 39/8. plano 1-2 Interno 17 SCALA AB;

-~ fiaglic 1, seziona 560, paqt{cella 4489, euhéltarnb 18 via
Ponze dei Francesi n. 17/E, piano 2 inteme 1B SCALA A:

- foglio 1, seziune 310, particella 445, qubalkarnc 20 via
Pan-e dai Franaeasi w- J7/E, plane 2 internc 19 3CALA B:

- foglia 1, sezicona SCG, particalls 443, subalterpo 21 Vis
Pon-e dei Francesi n. 17/E, pitano 2 interna 20 SCALA B;

- foalic 1, sezions 6G0. particells 449, oubalternc 22 via
Ponto dei Prancesi . 17/B, piano 2 inteérm¢ 21 SCALA B

- Luglls 1, sezicne gcb, particalla 449, guhaltarno 23 via
panre dai Frumcesi n. 37/E, pianc 2 intermg 22 ECALA A;

- faylio 1, ss2icna 330, parcicells 443, subaiternd 24 via
Pon=e dei Francesat m. 37/E, piane 3 iuaterng 23 3CAIA B

- foglic 1, scrione ‘960, paxticella 443, subalierno 25 via
Ponse def Francesi n. 17/8, pianc 3 interna 23 SCALA By

- faglic 1, aezions 380, particells 449, subalternc 2€ Via
Pomta dei Prawceri n. 37(E, piano 3 interne 25 SCALA B:

- Evylic 1, zezioma SG0, particella 4439, svhalterans 27 Yia
von-é dei ¥ramcesi n. 3?/E, plamc 3 faterne 26 SCALA B;

. fogilc 1, aszions 362, pasilcella 449, aubalteras 22 Vie
Ponze dei Francesi n. 17/B, pramo 3 incernc 27 SCALA B:

- fogiie 1. sezion® 3GO, paxticells 449, subalterno 23 Via
ponta dei Prancesi n, 37/B, pianoe 1 iatesnd 28 SCALR B:

- foglic 1, =mexiona 260, particellu 449, subaltarno 30 Via
Fonke dei Fraoecol m, 37/E, plano £1 SCALA AH)
cutti eanza <lupss categoria dongsigtonza e reddita im guante
in corso di coetrazione {avheda n,. §639.1/200G del 31 luglic
2005 prot., K, BA (432104} ;
- che in dats 8 ottobre 2007 rep., 1104179568 & starc ootta-
anTitte atte preliminace di compravendita puteaticato nelle
Eirme da me raglakrato 1) 16 ottobre 2007 al n. 12037/1T e

trascritto i1 16 ottobre 2007 Al munerd 40777719484 tra le

pocietd (UP spa = Iwmobiliarxe Wapali Est arl;

- ¢3a la Zmhoblliare apoll Evt ha provveduto a oxeguiTe tutkl
i lavori 41 cui in contimkbto € & terkinaze 11 wontaggio dagli
arradi:

. in dota 72 febbraip 2008 i'arch. lagquinkte in vappresentanza
di P, 1iing.  falzane de kuos, 1'ing, vitala e 1} Qucmatra
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polito ‘n rappresencanza  dalla imeobiliare MNdpoli a3l o
1'Arsh. Cinzla Df Lorenzo in rappresentanza della Botfa Ar«
redamenti &8xl banno determinate &L comune acocrdo in  Bulo
102.000,00 1 comti fagkenuti 2 sequito della variaate wvolu-
wesviap consmgnata 11 23 gennaio 2008;
« lrarch, Vingenzo Taquinte [£ax n. 081700803F), per CTP, &
Liing. Nicols Salzano de Lbume 1'ing. Vikale, lYing. Taccogna o
11l Gacmetra Polito poar L 'lmwbilisre Hapoli sel 821 hamo
védatto congiuntamente verbale di constataziona = 51 relativa
witivazione 1n daca 15 aprile 200€; il relabtive verpale si
e allega aokto 1a lattera MB')
+ 11 4 rivyno 2008 aono oemvenukl sui luaghl 1'Arxch. Iaquinto
per OTE #pa; L*Arch, Discepalo par Napolipark 71, « 1'Iag.
Saizany de Luna, l'Ing. Vitale, < l‘Axch Polito voz Immebi-
’ itazxa Napoll est stl =d hando gonabatato clre le opova di cul
al cortratti preliminari deil's cttobre ZPUY $XAnd state ul-
rimate 4 mena di picrole opere di xifinitsra 41 arredi, che
poi sene stste complebabte nella gettimana succesgiva. 1 al-
laganc arkbkn le lettere 481 e DY i relar*lvi verbali del 4 o
del 26 giugma 2008.
Clé prameasc da valere gquale parkte integrante ¢ soobanzials
del pregente atto sl atlpula & conviens guanto sggue.
1) L& pEKempeBsa s8S0nc pacte  jntagrance a gosgtanziale e del
prewente atto,
2)  TIn osccusicme dsl sopra indlcako prelisinare ta  “Tmmobi- |
liaxe ¥apoli Eat 3.r.l.¥, vends & trasfariaca alla “CTP 3PA",
cha  acaseta ad acquigta, 1a glena proprietd del seguente im-
hobila indica=e (1 premeesa &d sttualeante cod’ aacatastahn
jmobile in Napoll, via Ponte del Prancasi n.J37/E,
¢ precieamonke: )
a) fabbricato uso commerdiils gviluppantesi su pianl intac-
rabe, terra, pring = s&iondo composto da locall degtinati ad
v3i uffici amotintstrativi e divezionali riporkata rel MCEU con
1 pequant! datbi:
ar=a di metTi quadrati 254 wa cataatali. 263 destirmata a .
parchegzioc asutoc confinante oo sub 37, in coouma bxa OTP e
Napoliparic, =ub 31 [3¢ela) pub 38 (di propaletd Hapolipark)
foglic 1, seziohe £60, particella 449, subalterno ¢, vla
ponta dei Franessl n. 37/E, acala AB, pianc £1, 250a caneuaria
14, categoria €5, classe L, oy 284, cen vendita di Bwxe E
A

410,08
area deakinata a paxcheggin anko di ng. 4268, m2 catastali

444, confinants con greprietd aliena, sub 37 (in cworopriats

trz CT? € tapudlipark} wsdlvo altri riportato nel RCRU gom i |
geguenti davis tcglic 1, seslone $60, pdartidella 449, subal™ .
rerno 41, via Ponte dei Franaes§ n. 37/E, escalaz AB, plisle ¥,

zopa censuaria 14, categoxla C6, classe 1, mq 444, con rendita

di Buro 1.,430,94.
area desbinata & paxrheggio auto di mg. 22 wa cataskall 3S;

con locale keetmieca 4 olalilité in comune ¢ra CTP ¢

4 continuale




pmapolipark subd 37 € proprietd alisna; yviportatd nel HCEU oon i
gsguentl cati: feylios 1, sezione &GO, pagLic=lla 442, eubal-~
Lesno 42, via Panle del francesi n. 17/E, scala AP, plano 51,
zora Oensuaris 14, categaria 06, clasa= 1, mg 95, <on rendita

di Bure 283, 74.
« locaii commercialll a4 plann harca Jata sud ss8t sonfinanti coa

pub 37, proprietd aliena pac dus lari & anh i1, rvipoxkato nel
MCEY can 1 seyuenti dati: (onlio A, gozicna 830, paxticolla
443, puwbalterms 132, via Ponte dei Frauceai n. 37/E, plena T,
iona censwaria 14, categoria DB, con rendita 4l furs . 088,00,
leeall commerciali & planc terra lake pord est confinantli
con Bub 31 a piv lati e propyvietd allens; riportato nel NCEQ
con L emquentl datlir faglia 1, seaicone 367, particelld 449,
subalterno 13, via ronke det Francesi n, 17/L, piaro T, zZona
vensuaris i4, categaria DO, con rendita di Bure 1.550, 00,
- iocali comrerciall R piano prino confinantl per due lati con
proprigkd aliena, con sub 31 a pid Aavd ¢ in verticale con
propriatd Mapolipark; riportato nel RCGU ocon L seguenti dati:
foglio 1. szezieas 530, porticella 449, subalterrno 14, via
Poankte del Francesl m. 317/8, scalas A, piato 1, zora censuvaria
14, c¢ategoria D3, <on rendita di Rure 7,055,00..
- 1ocall acoemerciall & secande pianoc continanti con oub 21 &
pid  lari a con preprieid aliena a pid laci, e riperlati ncl
NCBU oon i sequenti dati: toglio b, sazione 8GO, parkizella
449, pubalterna 35, via Ponte del Francesi n. 37/E, Somla AB,
pleno 2, zona censuaria 14, ‘categoria D8, cent rendita di Burd
T.136, 00,
e per una queta pari a millsaimi 753,12, (con Napoliparic par
millesimi 246,88 dei saguenti bemi ocmunt:
bt} arec adibite 4 viabilitd & locale basnico &) pilano  canii-
paroe continanti con mpud 38, propristd Metpormpoli, locadl
magehing, sub 21, sub 39, sub 4U, sub 41, rampa di accesse,
gub 42, proprigtid aliena; riportato nal NCBU con i aeguentl
dati: fogtlie 1, eezione §30, particella 4439, subalterna 37,
wia Pente dail Pronceal n. 37/%, acala AB, pdapbo S1, zona
cenauwaria 24, categoria E.
-~ aArse adiblta a pcale, rawpa di accerse, pinzzale eateran,
aspensorl; xipextato nel NCEU cun = peguenti dati: feglio 1,
sezione &G0, particelda 41y, subalternc 31, via Yoare del
Franc=2i 4. 37/E, 6CAla AD, zona censwaria 14, aatsgoria E.
-~ lasztrico solere di copartura <onlinante con MRLIonapoii.
propriatd aliena & reatante proprietd Immchiliazs Mapold est,
inferiormante con pxoprietl Mapalipark sub J6: riporeako nel
MCEU wun 1 seguerti datl: foglieo 1, deriome SGD, parvicella
449, subalterme 43, via Ponke ded Franceei n. 37/3, zoala o,
piane 4, zZona cansuarif A4, cazegoria L, mg BEY.
#i allegano al preseste 3t Botto la letteca 'EY ed VPt
previa ispoziore € firma delle parti e di me notaie, le
piantine, planinetriche ¢he rappresertanc graficamente il
conplopes  ngaatic dal presenta arta @i coepravendica in cud i




subalterni di proprieta di CIP sono ¢olorati in verder quelli
camuni in rosh & guelli 41 propiierd Napolipark in blu,
PREZZ0

fa nartl richizosts da wa potaio =ulle conscyuenze di  varat-
borc penao in oago di dichiarazioni falde © reticentl atte-
gtanco;, awile Lfoxme od A nosma delllart, 76 MPR 28 dizeshra
200V n. 445 che.

1) Il prezzo della vendirves, € state comrcardenante talle parti
Asterminatoe ed a =e notaio dichiarato dn ocmplessivi €

7.991,233,00 (settemil idninevecentonarantupomlizcieanto-
Eyentasel virgoela zero) (+ Buro 102.000,00 per maggiorl costl
voluetric: - Bure 75.312,00 per 1| wineoli sulle ares ssterna,

11 locale intoxrata oo sutorimasas, ie griglis di serazione
wbicate nol plazzala, di propoleta Motranapgeli 8.3.a-, , ¢o-
atitueati c¢ondominio <ob la copmrturs dalle aukorimeess, 1a
gaevity di caviGetti nonché le condotte fognarie a sarvizio
della arsssa Metronspoll s.p.a. inzistonti sull'area di  per-
Einsnza de. fabbricabe oggetta del presente attcl, kotals Zuro
2.DL7.323,.00 lottomilionidloiaanaktsnlilanovacentovattiquastro
virgola 2oK9) eleye I.V.A, al 30%, rovrisposti con la ee-
guenci podalita:

2) £ 753.500,0¢ alcra I.V.A. al 2C¥, » titole 3i accom:=o
Prezeo e capaxra copfirmatoria vaxgati a Me2Zo n- 1 uvyeguo
sancaric emeggo 1'? ottobra 2007 U ¢fc acceso preAsc Handa
san Paolo Baoce 61 Napoll Pillale Wapoli ezt di paril impoz+o
n. 2.106107875 097

») £ 1.507.800,00 oltra I.V.A, al 20%, verseti & mezzo
sonifive Dancaxie <l paxi  inporto affattuato il 7 dirembra
JuD7 da Banca San Pavlo Banve dlL Hapoii Piliale Wapoli =ob suv
IRAHN IT92K014050340700000D00047L a Litalo db wllLeriore acconto
PEAazzZA;

4) la aomma 41 Bure 562.475,47 oltre IVA parl ad Eure
112.44¢,09 a titole di accouto preizo in questa 8ede & @40
aggegis hanecarie emssse in daka odiarma intrasferibile face-
stabo alla veodikyico cu &fa acosan preaso Ranco di Napali NMA
vin Muava Poggloveale .. 3QD2135721 di pari imparto,

d) Buxo S00,00¢,00 oltre IVA peaxi wd Bure 100,000,900 entxo il
30 saticwmbre 2008 _
o) 1 residui 4,693.748,53 {conprensivo Cella pomea di ZTuro
45%.226,00 lasefata a garanzia peT eventuali vizi dell’opexa)
olkye TVA 93%.749.71 {meno IVA Bu Brnro 452.236,00 gld versata)
1] tutzo sonza interessi ad 3 madifica di quanto stabilito ned
contraito preliminare spyanno veroati entro i1 31 ottobre 2008
Aelle Lorme o1 legge (boanlfico banvario #u ¢fc IBAN ITI
2KDLODS0I407000000000471; © assegns civcolard a Cavore della
socictd venditrice}, ferwe 1'immediato sifelto traslativo del
oresente contratko, con tuLte le ¢ondeguenze in ovdine alla
congegna drl hene atesso con tusti ¢1i arredi & al consuguante
wwre di 'custodia z carkco delllachuivente da agyi. La eomma
di Euxo 234,100,400 vu lppubata ad arvedi.




Lo parke acguireonbe, & Lilolo di gdrasts.a, por la dcopscle di
vizl ocecaltl o non conoscibili, versera la reslcuae somsa di €
452.236,09 al pebttc doll’'f.V.A., gid versats coam irditieo ao
Runte €) dal contraves praliminave di compravendits chs pra-
cade, satro i1 31 ottobxe 2008;
2} nan gf Aaono avvalae di mediatore,
Ln parte venodibrice rinunciz comucquee all'ipotada legale =d
asoneia  da  ognl responaabliicd 51 Conservators dei Roglatis
Yrrobildiarl competente,
. Ih aass di mandato paganemio dell'ulteriors adoenbto di Evure
500.000,0¢ + IVA eantro i1 30 aetbeadrs 2005 a dalla tedidua
porgsa di Bure 4.£93.743,53 olkre IVA antre 11 31 oktobre 2008,
da effetrusTei w mazzo 4i bonifica bancario ra ¢fc IBAN 172
2X0100504234070400000000471y © asoeqnd circolari a favere della
2ocietd  veaditzice, ad vorifichaxh 1la xiacluzione dl dixltto
quanda la paTke internssaty 4dichiarexy ll‘altra cha intandae
avvaleral della olauasia riselutiva ad sansi del)rarb. 1456
c.C.
Yengone <ontestualmante mlla sotbtoscrizlione de. pregenta atto
rastituite la fideivegioni A1 oufi all*arxrt. 10 dal ¢ontrakbte
proaliminare aa CTP A Xemobilisre Hapoli aat.

20H3BdEH0 B CODIMENTO
Possesso 1ayxla, Yuwllwento ad onerdi a3l riastariscono da wgygl
ol cutbi gli effettd viill & gravost o <on particolare ri-
reriments all'oneys di  cuatodia & carico dell'acquirente da
9ggi dall‘imobiles & degll Rrredi. '

FROYRNLBNZA B CARANZIE
Provenieaza.
Te parte venditrxice dichiara che 1'imnobile wvendato le &
pervanputa 9on atke per matar Pavlo Moralli de) 13 othobre 3004
{rapakrtorio n. 102943, raccolia n. 13841), registrato a Hapoll
e btrascritto 1l 27 Stidbre 2004 AL numexi 29779717816, per
acuuicte dallas socfetd Towohiliare Cedi =2.p,a., con gade in
Napoli. via cintbla - Paico San Paolo n. 29, C.F, 26212990631;
dichiara <he a quest'altimza sra pesrvenuto con atto paxr notay
Rugenio Geegorie Sorville del 2€ olkcbre 2001, registrato a
¥apeli 41 14 newwobre 2001 al n. 2370071V @ traseritke a Na-
peld 1% 'S nuvenbrs 2001 ai on, 22805/152351, pes dacyulako
dalla Sockecd XlLalisna peyr 11 Gas g.p.a., con ced: (n Toriong,
alls quale era pervenvto a segulto di conferdimento per in-
corporazionc dalla Italgas Sud o.p-a., oon atbo per neobar
Glacncarls Jronsi Reveydini del 21 dicembyra 1893, reqgistxabo a
Torine 41 21 dicambra 199) e trmscritto a Napeiir 1% 41 14
acnaie 1294 al nn. 6927523, .
La particelle 179, 145 & 150 érann parvenuls alia Ilalguas Sud
#.p.a. por compravendita con RLLo per notax Adolfo bBranea dal
30 maggio 1985 registzxalo & Napali i1 18 giugne 1905 al n.
1925/ « tramexibto a Mapoll 1 il 26 glugne 1985 ai an,
1215¢ /9987 dalla Compaqmia Imnobiliaxe Atena - C.E.A. 8.p.a.,
con  pede AN MApeli, alla gquals prRrysnnere A zaguito A oon-




ferimento per incorporazion: dalls sociecd SI-IMI, <on acto di
fusions per notar Perdinande Totzi del 16 dicemkre 1203} ve-
gisreato a Mapeli Ll 231 dicembre 1280 al n. 16404/ @erie 1 @
trascriFto a Wapoli 1™ 41 a7 gennaio 1981 ai nn. 349/3s5,

Le particelle 152 « 153 avane parveants alla Ikalgas sud
3.p.a, per qouogpravekllba con atio par Notax Adolfo Sanaavale
del 24 luglio 1991 & regdatralo « Castellamcare di Jtabia 11 2
agoaté L1991 al n. 2721 & traecritto & Mapeld 1* il 36 luglio
1291 afl om. 19462713214 dalla Compagnia Napoletana di  Illw-
minazione o seceldamante ©ol gag s.p.a., <ob sede In ¥apoli,
alla qualé pervenrard a saguito di confariwento per incorpo-
carione dalla <.1.5.A.E, - Raciatd Compagnia Italianz per lo
Sviluppo dell Bltlvitd Bdilizia d.p.s., con o&de in Napnli,
com  attd 4:iy tusions per otar Fesdipwndo Tozri del 25 dot-
Lembre 1975 tragcrittn a Mapoli 1° 1'11 ottobre 1975 al wn.
L0401/7305. '

PESINE DRLLE PERTINENZE

Ta pressnte vandiva & fatta ed accettata X COrpo & non 4 mi -
adra eeon tuttd gli annesst e coanessl usi, diritel, aziond =
royhond, aceesafoni ¢ perticenzo, gservitd attive & pansive
nell> staro i fatbke @ 4i dlritto attuali 8 con diritko alia
proparzionale quota di cotioroprietl degli enti e spaul coound
dell'intere <amplasso 41 cul L'lmacki e vencuto La parte, coRe
rigulta dai titoli di wrovanionza che qui si interlona inte-
gralmenta ripertati nilla par 8§ rigerzanco la parte wvendi-

Al

eydiece.
2 parke eequiventa confavma di. aver presp atto di quanto

Jiohiarato dalla wvonditricm nel fox 1€ luglis 2007 zivea 1l
aren asvarne, 11 logale intervato uao sukorimzssa, le griglie
di aeraziome upicate nel plarzale, di proprietrd MaLronspali
g.p.a., <estituenti condowiaio con l¢ ¢opexture daile aukos
rimegan, la servitd di cavidotti nonghé le condotks [ognarie a
aervivio della wbessa Matzonapell e.p.a. insidtenti sull'area
41 pevtinenza del fabbricako aggatto del presanta atto,

I vincoli ¢ gll oncri che “ali gituazienl comportaco a eRyico
deglt inmobill veaduti sono dlald 343 guantificatl im €
100.04¢32,40,

Essi sono statl porvatl in debtracgions dall"importo del prezzo
pattaito di cvi allraxt. 3 dal preliminare, n=lla mlieuviz 41 €
78.312,00

sulla badae della guora miilesaimale - 7583,12/72000 -, spettante
a CTP spa, idancu ad climinars s problasatiche atfeventi gli
operi & 1 vincoli di cul sopra,

L2 porte acquirsmte prande altissl dvbto che la agcisle M-
txonapoli & Ltitolare del zoke diritto di auperficie sul plaro
4i coperturs del semintertato. Bventuali speade per la manu-
tenzione gtraordinaxia del pilabo d¢i calpestisd vexzanno 30p-
portace per la netd i1/2) da Metremapoll e per 1a mata (A/2)
suddiviaa tra CTP por mdllesimi 176,54 & Napolipark per mil-
Jesimi 123,44; o loro aventi cavpa, auche In deroga a gusnka
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proviste dal cedice ¢ivile.
Le parti si danao atto c¢hw allo etate eglatono griglie Jdi  a-

reszicne ubicate nel piazzale ccme meglio cisulta dal graéico
sha: previa lapezloie e firma dalle parti e 4 me nokaio €
allegato all'aktre preliminare da me auzenticabo 1'8 otbtbobxe
2007 intervorse Lva le pextd, vald griglie =cno ¢aakinata a
garantike 1'areazioms Jal citave locals Integxate ger cui
gualungus Bpesa  per vanutenziooe ordinatia efe stravxdinaxia
saxd scpportata dalla societd acguirente 1A proporzione delle
quote willesimali: 753,12/1000,
La parte asguirente dichiars altrosl di essars pianansnte
consapavolo dei vineeli e degli aEfetbl praticl e aiuvidicd
che la predetta slituazions dod lusghi comporta a cerico del-
1'immebile oggetso della vendita.
Com Avvestenza che sui piaperottoli ¢ =ul vani ecala del tergo
piano di proprietd di Wepolipark srl 4 stata costdtuita {cOn
mic atke dal 3 luglio 2008 tep. 32094710183 in Corlg di ze-
gistrazions = traecriziope pecrohé nel terainil per destina-
zdene deol padre Al Eamiglis servi~ll perpetua di paaaigzis in
Lavora dagli uffici del piano terws, priss & gacondo 41 pro-
prietd CT? & aventl cawsa per l1a wanutenzions degli impianki e
per 1'acyesso al texraizo di coperbuia od agli wacenmori.
FEGOLARLTA EDILIZIA

L4 parca venditrice ammonita da me notalo sulle ccasaguancs gL
caratteyrs panale in caso di dicivlarazicnl false o veticeati ai
aanri dalla vigenta normativa im materia edilizis ed urbani-
oticn Qpttoz=a, nalls Eorme ed R norma dell'ark. 76 del DFR 38
dicembze 2000 n. 445 che:

ai mensl e pu: yli effetrti delle vigenti digponazical in

patsria sdilizia & urbandatica, la cowtruzicue di

cuante oggetto del presente atto ¢ fnlziata prima del

1¢ settembra :967;

succeadl vamente, ¢ ptate avviata la ristrwtturzzione, non

cltimata, in virtd dalle conceasioni «dilizie n. 180

vi- lascipta dal Gomune & ¥apoid 1) 29 giugpa 1990 a

. 312 rilesciata dal Cowune di Napold L1 * dfcambre 1392

il Cormune Qi Napell - 6.B.P. v con disposizione

¢iriganziale n. 434 dal 25 maggio 2004, ha rAdRECIALY

in favore della Cmmobiliare Cedi B.p.a. permesse df

co- a«truira pér un jotervents di ristrutturazicne e

va- ripntm n. 65 dal 17 febbralc 2005 (prat. 821502);

i1 16 genasle 2005, ~ape dichiarante ba presentato domanda

¢i wvariaute al parmopac di cemtxuive rilasciito it

tavore <alla Tamobiliura Cedi myp.a., assunta al u, 234

¢1 protogollo, demanda che ha otcenuto iw propoRtu di

pR-  Fers favarevole da parte Qel RUP dell'uwificio

. &.P., del Couune di Hapoli & della Commiasione

Fasi1izia, la 1rmlativa disposfiione diricenziale del

por- mesdo  in favors della parhke promdtloute vanditeice

2 slate silascials 31 ¢ warzo 20908 con Il n.13N;




prorogata con disposizione dixigenziale n. 156 del 2
marzd 2007. 1'a [Lebbraio 2008 11 comitte di Mapoii e
ri- laselaka permeesd a costruires risvavdante :a
variante in coras d'opera relativa al corpo "8¢;
- & stato emeqita c¢sliande atatico ealbito al Conune a3
Mapoli BBF poar 1‘ctbenimente de) certificate di agibilitd:
- il 21 maggic 2048 i1 comune dl Napoil ha filasciate

certificate ¢di apitabiiita;
- 11 12 magglo 2003 & statdo rilasciato certiticato

prevenziona incendi.
_ PATTZ COMURI

La paxte wvendlerice, in velazione al N.Yg3. 19 agagte 2HE,
copl coma oodificato dal p.ras, 31t/06, praduce attegkbsto di
ceatificazions envrgetion a Eicma dell'Ing., Warde Taccogna
iscritte allialks Pyrofeesionale al m. 11485 che wi alleya 3L
Frassnke abbo sokto la lettexa @Y in.mpia:
Ia Parte vendltrira, con riferimente al D.M. 22 cennaic 2008
D. 37 -+ RegolAmsnto ooncertente lrattuazione dell'axticele 11-
quaterdiecies, comna 3, ltettera R) dalla lagge n. 248/2005,
zecanka riordine del.e digsposizionl it aatecsis &1 ateivird di
inslellazipne degli implantl all'lnterne <wgll odd€ici, pub
klicaco sulla G.U, n. 61 del 12 meoseo 2048 dichiara c¢he guanto
verduto & in regala con la doxmativa in matexia.
91 allega al presente atto dichiarazione 4i ¢ooformibd  ovvero

dichiarazione di rispondenza di ¢uwi allrfarticelo 7, comma

6§ del piu velts citata DM, 22 gennaio 2004 n, 37 in

copia  Flruata Halle paxtl e da ma notain gsobtkon la

lettara =",

) arrde

Tutte le spage e tasee, inersnta & quest'atba, s09gurto ad IVa
al 20%, cCtrattandosi 4i cowdyavendita Qi immobila strumentale
wffet-uate da paxte di fspresa costruttvice nel quatire snni
dalla codkvuzione o deyli intervantd di sscupera, connesge €
dipendenti, sonn i carlen code per legys.
Io netalo vonga dicpensate dalls lattura degli allegati.
Di questu albo goritke da peraana di mia fidutia <oa slstoma
aletrronico e complebuto a A da oe au fogll sel per  fac-
ciate ventiguattxze, o dato lettura alle parbi c¢ne 1o appro-
van? ¢ dolboscrivonc alle ore 14, 0690.
Qennare Vibale
Ferdinande Sankko

Serzio Mililotkld notaiae
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LT L. Somiono Nota di trascrizione

Wicio provinciale di MNAPOL) : Registra generale n. 27148
sopvizio di Pubblicitd Immobilidre Registro particare . 17425
Circoscrizione di NAPOLL] Presentazone n. 94 del 22/07{ 2008
Tag.1- segue

‘

Sezione riservata all'Ufficio

ioni Totale €90,00
Liquidazione imposta lpelecaila - impas:e &i bolko
Tas:a potzearia € 90,00 Sanzicni ammirdsmratve
Eseguita la formalita )
Somtnia prgate € 92,00 (novanta; 00}
Riczyuta/Prospecto dicassan, 25363
It Cons iz
) DR ARTUEHGORE NS
, . Fa
Sezione A - Generalita .
Dati relativi al titold
Descrivene AYTQ NOTARILE PUBBLICO
Dara 14,07/ 208 . Numero di repertorie $2124/ 10398 -
Metens MILILOTTI SERGIO Codiee flscale M1 SRG 35P13 FR391
Seds FRATTAMIMORE (Na)

Dati relattvi alla convenzione

specie ATTOTRAVIVI
veseriziom: 112 COMPRAVEMDITA
yiture stasenle automatica $1

Aleri dati

Soma presentinehia sezions D partd Ehere refttve @ seiong A, sedoe B, sczione &
Richiedette Notaio

Dati riepilogativi
Uit negaztall 2 Sogoetdirtfovole 1 soggetti conbg 1

Sezione B - Immobjli

Unitd negozinle . 1

tnmobiden, 1
Lomue 1139 - NAPOLI (H4)
Cuasto FABBRICATI
Segionc irbana  SGO faglia 1 Partkcalls 449 Subulteiriv <0
hature Cé « STALLE, SCUDERIE, Consistenze 264 melrs quedel
RIMESSE, AUTORIMESSE

Idirizzo ¥'A 2ONTE DEI FRANCES] N.ebvica 37/=
scula AB  Piune - 51 .



Cawasto

EABBRICAT]

| i et . ot
b S T etiadio Nota di trascrizione
Ufficto proviuckae il NAPOLL Registro generale Z714%
Servizio di Pubblicitd Imnobiliare Registro particolare 1t 17425
Cireoscrizionedf NAPOLL ) Presentazionen.  SAdel 22/07/2008
Pag. 2 - segut
Immobilan 2
Comne FE39- WAPOLI (HA)
{atasto FABBRICAT]
seziane urbang  SCO Foglra 1 poticela 419 Subnkemg 21
Netura C6- STALLE, SCUDERIL, Consisterrza 444 metyi Guadr
RIMESSE, AUTOR(MESSE
indIrizzo VA POHMTE DEl ERANCESL N.ctvica 37/E
Sty AB FPlato 51
Intneooike tl, 3
Corrune [£39 - NAPOLI(NAY
{ataste FABBRICATI
dagiond whant 8460 it 1 Particetln 449 SHbaNZITe 42
Npbeie C6 - STALLE, SCUDERIE, Conelstenzd &% etri quade
RIMESSE, AUTORIMESSE
ndirizio VIA PONTZ DEt FRANCES] W civice 37JE
seava AB PHmo $1
fnemodilen. 4
Carmre F535 - NAFOLY (NA)
Caittsto FABERICAT] )
Sexione whma 350 Foglic 1 Partiella 449 Sutralterno 32
NeRira D3 -EABBRICATLLOSTRUITI Cansstonad .
P=R ESIGENZF COMMERCTAL]
mdirizza Y[A PONTE DEI FRANCES( N civice 37/L
, Mane T
Famabie n, 5
Comling F35 - NAPOLI {(NA)
Catase FABBRICATI
Sezione urbame  SGO Feglo 1 Partiveila 449 Subaltetrta 33
Neeird 18 -FABBRICATI COSTRWTI  Comslstoza -
PER ESIGENZE COMMERCLALL
Indirizzo V1A PCHTE OE[ FRANCEST A civico 37/E
77 TN T
Immobitenn &
Corizite EB30 - NAPOLT (NA)
Catasio FARERICATI
Serione whann S50 Fagliy 1 Particela 449 Subalterm 34
Harura CE - FABBRICATL COSTRUIT]  (owsistenzd -
£ER. ESIGENZE COMMERCIAL
Imderirzo V1A PONTE DEIFRANCES] N.civico 37/E
Scala AR PRno 1
hroachiléne 7
Conhine P39 - APOLL [N&)
Crtasto FABBRICATI
Sezione urbona  §GC Toglle 1 porticella 442 Subelterno 35
Naticta PB - FABBRICAT] COSTRUITI Comsistenzo -
£ER ESIGEMZF COMMERCIAL)
Indirkzo V18 PONTE DEI FRANCES) M. civico 37/E
Scalst AR Pitno 2
Unita negozialen. 2
rsnobilz n.
Come F&39 - NALCL] (NA)
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Nota di trascrizione

Officto pravinciale di NAPOLI Registogenerale 1. 27148
Sarvizko di Pabbiicita immobiliare Registroparticolare . 17425
Circoscrizione di NAPOLI1 Presentazione n - 94 del 22/07/2008
Pag.J - Flue
Sexfone wbent  SGO Foglia 1 Bscicella 443 Subalterrw 37
Naturt E - ENTE COMUNE Comsistenau B
Indirizzo YiA PONTE PE[ FRANCESI L civico 37/
Scala AR Pio 51
Inmcbie n,
Contune 839 - NAPOLL (MA)
Catasdo FARBRICATI
Seziore whara  SGO Foglio 1 Parlicellt  94% Subciterna 1
Natura f - ENTE COMUNE Consisdnie
tndiriree VI4 PONTF DEI FRANCES] N.civico 37/t
Seale AR
fremabilen, 3
Comuae FR33 - NaPOLI N2}
Catasto FABBRICATI !
Sezfore wrbena  SGC foplio 1 Particetle 449 Siebalterno 43
MNature L - LASTRICO SOLARE Consisteniu
imdirizzo \')A POMTE DEI FRANCEST N.eivizs I7/E
scaln B Parw 4

Sezione C - Sog_getti

~ Afavore

Soggettan. 1 Mqualttedi
Nenaninazions o ragione soctale
Seds HAPCLI (NA)
Codice fiscale 01569579631

- Relativamente alt'unttd megontten 2
Ferlaguotedi 111

« Relcrivamente o unted negoebue . 2
Ferlaguotacli - 753,.2/1000

ACQUIFENTE

COMPAGN;A TRASPORTI PUBBLIC) 5.P.A,

Per ddrittodi  PROPRIETA
Ferildritrodi TROPRIETA'

Contro

Soggertan. 1 Inqualitddi  YENDITORE
Denominazion: o raglone sicicle  IMMOBILIARE NAPOL! EST SR.L.
Sede NAPGLE (MA)
Codice fecale  D4236681215

- Relativeneente a'witld megoeime . 1
veriaquoredi 173

« elativertesie @' waltd nequzioie . 2
Perfaquotadi  783,.2/1000

yeridiclvdi  PROPRICTA
Perddiritiodi  PROPRIETA!

Sezione D - Ulteriori informazioni

Abyi aspstt: chie s rigiene utile indicare ai fin] delln prbblicied fmmobifiore
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CONTRATTO DI LOCAZIONE COMMERCIALE

Con la presente scrittura privata da valere ad ogni effeftc di

legge
TRA

Compagria Trasporti Pubblici SpA (di seguito CTP), in persona del
suo Amministratore Unico p.i. Augusto Cracco, domiciliato per la
carica in Arzano [NA) al Cerso Salvatore D'Amato, n. £1, partita

IVA 01569570631, parte locatrice,

E

S.A.P.NA, Sistema Ambiente Provincia di Napoli S.p.A. (di seguito

SAPNA], in persona del suo legale rappresentante p.t. Dr.

Gabriele Gargano, domiciliato per la carica in Napoli olla Fiazza

Matteotti |, parlita IVA 06520871218, parte condutlrice,

PREMESSO

- che SAPNA, societd interamente partecipala dalla Citta
Metropolitana di Napoli, nell'oftica di efficientamento logistico e
dello riduzione dei cosfi, ha trasferito i propri uffici in una nuova
sede pil idonea per lo svolgimenio della propria attivita
istituzionale di gestione del ciclo integrate dei rifiuli ex lege
26/2010, e precisamente presso il fabkricato sito in Via Ponte dei
Francesi, 37/E - Napoli, la cui proprietd del piano tera, primo,
secondo piano e parte del piano interrato adibito ad autorimessa
del'immobile, €& della Societd CIP Spa, societad che,
analogamente alla SAPNA SpA, & interamente parlecipata dal
Socio Unico citta Metopolitana di Napoli;
- attesa la disponibilits di CTP, al fine di offimizzare e rendere pil
proficua la gestione del patrimonio aziendale, veniva concesso in
locazione ¢ SAPNA il secondo piano del detto stabile, oltre ad una
parte del locale interrato adibito ad autarimessa, di sua proprieta,
per una superficie di 676,17 mq., coperia uso ufficio, olire 82,05 mg
terrazzi e balconi, olire la deita aulorimessa, con |'espressa
condizione, accetiata, che la stessa SAPNA avesse garantito
responsabilmente la sorveglianza H24 dell'interc immobile;
- che con deliberazione dell' Amministratore Unico di CTP n° 14 del
16.03.2014, CTP cpprovava lo schema del contratto regolante la
loecazione che, successivamente, veniva sottoscritto dalle parii in
data 29.03.20156 e registrato il 08.04.2016 presso |"Agenzia delle
Entrate Napoli | al n® di Reg. 5812/3T;
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- che il siffatto confrallo, avenle scadenza it 30.04.2022, stabilisce
un canone conlratiuale ammoniante ad Euro 54.482 00/annd
corrisposto dalla parle condulliice in rete anlicipate mersii di Euro
454018 ollre aumenti ISTAT di _egge; tala imparte mensile per
glfetto dela decurtazione dela somma di € 960,18/mese per le
attivild A guardianio svolte dalla SAPNA SpA. ai sansi di quanto
stablito dall’Art. 5 del citgto conliatte, comspongs G un iMPporio
effeffivo di €uro 3.580.00 mensii, che dmarra late fino ala
locaziane dei dmanenii piani;
- ¢che alla stato altudle, la SAPNA SpA, per le mutate condioni
crganizative 8 per effetto della presa in canco dl vllerion risorse
umane provenienti dall'ex Conserzio Unico ¢ Bacino, nonché
della necessits di usulyge di ulterion aree da  deslinare
al’accoglimento di archivi derivanti dolla gestione delie attivitd di
riscossione ordincrely & coaliva della TARSU, ha richieslo per ke vie
brevi, allo CTP, o possibifita ci usufruire in locazione di avee ubicate
al piano terra, conssteni nellg parte gid adibita ad vfici, posia
nek'ala ¢ sinistra del pianc tera a partire dall’ingrasse principale,
cosi come idenliicato nelly planimefria cllegola |dentificota
altallegcto "AY;
- che la CTP si & dicniarata dispeniblle olka locozione dslle delte
aree, agli stessi prezi palti @ condizioni del contratto di cut d
C8.04.2014 iegistraio presso | Agenza delle Entiale Napol | - Reg.
r, S8E2/3I0
TANTO PREMESSO

Le parti come sopra costiluite, di comune accordo & nal reciproco
aradimento, stabiliscono ¢con il presente cho, in deroga alian. 3
del contratto di loccrione, di tisolvere anticipatomente a tutli gif
etfettl di legge e senza alcun conispeltivo a carico di alcuna della
parll, il conhatico di locazione sottosentio in dota 08,04,2016,
regisircto presso I'Agenzict delle Entrate Napoli | - Reg. n, $812/31
avonte scadenza il 30.04.2022, con efficacia o far fempo datic
data di sottoscrizione € stipula del oresente accordo. regolalo da
saguarti prezz, patti ¢ condizioni:

A, 1 = Individuyazione dellimmobile ed oggetio del coniratto

il locatore CTP concede in locazlone al concubtore SAPNA, che o

tale titolo aceaHa, i seguenti spazi del fabbricato di proprietd di

e55q locatice, site in Napok alla Via Ponle dei Frances, 37/E:
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- superficie posta al pigno terra, idenfificata dal perimetro
campite in rosso nella planimetria di cui all'allegate “A", per un
totale di mq 290,34 di superficie lorda coperta adibita ad uffici,
con relativi servizi, aredi e cablaggi, identificata fra la maggiore
consistenza dei seguenti dati catastall: foglio 1 - sez. urb. SGO,
particella 449, subaltemo 32, cat. calastale D8, rendita euro
8.000.00;

- intera superficie del secondo_piano. identificata all'cllegato
“B", per un fotale di mq. 676,17 di supetficie lorda coperta
adibita ad uffici, con relalivi ared e cablaggi. @ mq. 82,05 di
superficie relativa a terrazzi e balconi, idenfificala con i seguenti
dati catastali: foglio 1 - sez. urb. SGO, particella 449, subalterno
35, cat, catastale D8, rendita euro 11.206,00;

- parte del piano interrate (autorimessa), idenfificato dagli spazi
campiti in rosso nella planimetria all'allegato “C™, di proprieta di
essa locatrice adibito a parcheggio cuto e sottostante l'immaobile
in parola, utilizzabile per la sosta di n. 19 autovetiure per un totale
di 396,85 mq, ubicala nella zona centrale del garage e parie del
lato di fronte alla discesa ed identificato con i seguenti dafi
catastali: foglio 1, sez. urb. SGO, particella 449, subalterno 40 e
parte del subalterno 41;

il tutto come meglio descritio e detfaglialo nelle planimetrie
Allegati A, B e C al presente che, pertanto, ne formano parte
infegrante e sostanziale.

Resta infeso che le scale che dal cortfile condominiale immettono
nello stabile, gli ascensori esterni, nonché il vidle d'accesso allo
stabile, con annesso piazzale estemo ed il garage sottostiante,
con annessa rampa d’accesso, nonché gli ulteriori n. 4 posti auto
esterni destinali a soggetti diversamente abili, saranno ufilizzali in
comune con lafle societd che occuperanno i restanti locali del
fabbricalo, franne I'area ubicata nella parte terminale, per una
lunghezza di 10 metri partendo dal mure di fondo, del piazzale
esternc scoperto adiacente all'ala sinistra, rispetio cll’eniraia
principale, che sard annessa al’adiacente ala di fabbricato
posta al piano terra e sard di esclusivo uso del locatore,

La CTP garantisce alla SAPNA la fruizione esclusiva, del locale
“reception” posto al piano tera e del locale adiacente.

Il locatore proprietaric della suddetia unitd immobiliare, al
momento della stipula del presente confratto, dichiara:
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= con riguardo alla conformita dell'immobile e alle norme edilizie
ed urbanistiche che l'immobile & in regola con le norme edilize
ed vrbanistiche;

* con riguardo dlla conformitd degli impianti e alle normalive
vigenti che gliimpianti sono conformi alle normative vigenti.

La CTP si impegna altresl ad inserire nei contratti di locazione dei
piani non ancora locali la partecipazione alle spese
condominiali, dei conduttori di ogni singolo piano, riparlile
secondo i millesimi di pertinenza.

Art. 2 Durata della locazione.

La durata della locazione viene stabilita in anni sei con
decorenza dalla dala di sotfescrizione del presente atto fino
31/12/2026.

La locazione si intendera tacitamente rinnovata, alle medesime
condizioni, di ulteriori sei anni, salvo disdetta da comunicarsi
aglmeno dodici mesi prima della scadenza con lettera
raccomandata a/r. Alle prima scadenza, il locatore potrd
esercitare il diniego dirinnovo del confratio, esclusivamente nelle
ipotes previste dall'art. 29 legge 392/1978. comunicando lale
intenzione, con specifica indicazione del motivo, con lettera
raccomandata a/r, almeno dodici mesi prima della scadenza
previsia.

Il Locatore autorizza sin d'ora il conduttore ad eseguire. a proprie
spese, lavori di manutenzione ordinaria propedeutici al possesso
dell'immaobile.

Art. 3- Recesso del conduttore

Il conduttore ha facolté di recedere dal contratie a partire dal
quarte anno di conduzione dell'immobile, dandone avviso dl
locatere mediante lettera raccomandata almeno sei mesi prima
della data in cuiil recesso deve avere esecuzione.

Art. 4- Canone di locazione

I cancne annuo di locazione viens definifivamente stabilifo in
euro 75.706,00 (settontacinguemilasetiecentosei/00), olire IVA.

Le parti fin d'ora espressamente convengono che, senza bisogno
di viteriore specifica richiesta da parte della societd locatrice, il
canone di locazione verrd annualmente aggiomato secondo
I'indice Istat per 'intero corso del rapporto, nella misura e nei
tempi previsti daolla normativa in materia locativa ex art.32 Legge
392/78 per gli immobili destinali ad uso commercicle.,
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in ragione dei lavor di manutenzione a lasi do parle del
conduliore o propia cuta e spese. le parti canvengono che il
pagamento del canone di locadone avvera dal 1° gennaio
2021,

Art. § - Pagamento del canone

I pogamento det cancne annuo ¢osi stabililo vanrd comsposto
dal conduttore In rale mensili anticipate pari ¢ ewo 6.308,83
[selmilakrecentolto/E3). entro & non oltra il giorno 5 di ogni mese
medicnte RID bancano a favere della societd CIP presso I'stiluto
di credito Intesa San Paole.

K ritardato pagomento del canone o degli accessor comporterd
per SAPNA-I pagamenlo degli interessi legali {con le modalita di
cui allan. 55 della L. 352/78. a partice dal 15° giomo successivo
quelio di scadenza.

Art. 6 - Onati cecessord

sone a canico del conduitore gli onetl cccesson i sua
compatenza comre previsll dali'art, ¢ legge 392/1978, che agii g
impegha a conlspondeie — con g mensli anlicipale ol
locelore - salve conguaglio da effettuarsi a Ine geslione

condominicle.

I condutlore non polid per nessun maotiva ritardare o sospendere
il pagamenio dei canoni o degli oneri accesori,

Saranno a esclusive carico del condulfore, fino alla matetiale
riconseana del'immobile, le spese relative all'alacciamento
delle vtenze e lo gesiicne delle vtenze sdesse. nonché gli oneti
dello smattimento rfiuli,

Sono allresi a curico del condutions le dparazioni e le spese di
manu-enzione ordinaia dell'unild immaobilicre locata e degll
impianti in essa presenl, le spase rekative d servizo di pulizia del
local lacati ed alla quota paorte secondo i millesimi delle vleze
relalive alle parl cermruni, a quells ol dscaldaments &
congizionamenio e ogri alira soese connessa al funzianamento
& dlla manutenzone degliimplanti & spozi comuni.

Par guanto rguarda le spese ec cnen di carcliere condominiale.
i comprese le spese per la manulenzione e le riparazion:
ordinorie & stracedinarle delle partt comuri & degli impiarh
presenli nel fabbricato, che cedono o canca de conduttors, @
parti aspressamente convengono che |a quala milasinale di
compslenza det condutiore € pari o 376,54 millesimi.
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Art. 7 - Indennittt di ovviomento € divieto «i camblo i
dastinazlone
I locali si concedono esclusivamsnte oer to svolgimento delle
allivity degli vifici che ivi saranno allocati,
E fato espresso divielo ol conduttore di mutars la destinazione
d’uso del immoble, senza preventiva auvtorizzazione scntta def
locatore.
Ai fini del dlitto all'indennitd dl avvikamento, la parte conduttrice
esprassamenle dichiara che I'aHivitd non compotla contatli
diretti per la vendita con il pubblico,
Il locatore garantisee lidoneitd all'uso per {' altivilds di uffici.

Le spese per gl adempimenli armminisirativi necessari per poter
legittimamente svolgere naei locall I'atlivila di uffic| sona a carico
cel condutiore.

Art. 8 -Dichiarazione dl slate dell'immebile e rdconsegna dei
loccl

I conduttore dichiara che | lecal, oggetio del prasenle
contraha. sona gla slali visitati @ trovati in buono slalo, di
completo gradimenlo ¢ idonei all'uso canvenuto.

It conduttore si obbliga a nconsegnare i locali alld scadenzo nello
stesso slalo, fato salve i normale degrado dovuto all'use.

Art. 9 - Manutenziene, divielo di mnovazionl ed eventuole
acquisizione dells mighorle cla proprleld

I conduttore assume I'obbligo o propria cura e spese della
manutenzione ordinaria dei iocali lecali oggetto dsl presente
atto,

Sono a carico del conduttore lé ‘pcxgaconi di piccold
manutenzione relafive ogli impianti idraulici, elstlici, gos &
condizanamenlo di acqua ed ona glferenh ai tocali tocat,
Reslonc, ciresi, @ canco del condutlore tlti T lovori di
manutenzione programmaly agli impiant’, alferanti i (ocali locati,
da effeltuare mediante  opposito  contratte  con  cllia
specializzata.

If localore [a esplesso divieto al condultore di escguire nei locak
laven dl moditica, sia pure di miglioramenlo, salvo autcrizzazaone
scrilta. Qualora il locatore presti il consensc  scrilto  per
{'esecuzione dei suddeHi laver. it condultore st dichiara
disponibile o ripastinars 1o stato dei luoghl alla fine del rapporto
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locativo. Le eventudli migliorie effettuate, anche se autorizzate,
fimarranno a vantaggio dell'unita locata e senza dirtto ad alcun
rimborso a favore del conduticre,

Art. 10- Divieto di cessione del contratto e di sublocazione anche
parziale

E fatto divieto di sublocazione o di cessione del contratto, anche
parziale, fatti salvi | cosi previsti dala legge e in pariicolare
dall'art. 36 legge 392/1978. e nel caso che avvengano a favore
di societd di proprietd della Citta Metropolitana di Napoli.

Art. 11- Esonero di responsabilita del locatore

I condutiore esonera espressamente il Locatore da ogni
responsablitd per danni diretti e indireiti che possano derivare da
fatti od omissioni di altri inguilini dello stabile o di terzi. Il Locatore
¢ cliresi esonerate da qualiasi responsabilitd in caso di
interruzione dei servizi per cause indipendenti dalla sua volonta.
Arl, 12- Diligenza del conduttore e ispezione dei locali

I conduttore si obbliga a usare i locali con la diigenza del buon
padre di famiglia. Il locatore, previo preavvise, potrd spezionare
o far ispezionare i locali, tenuto contfo delle esigenze dell'attivita
ivi svolia.

Arl. 13- Responsabilita del conduttore

Il condutiore assume a proprio totale rischio tutie le conseguenze
derivanti dalla atfivitd svolta nei locali condotti, rendendone
comunque indenne da ogni responsabilita | locafore. |
condutiore & direfto responsabile non solo dei danni, ma anche
delle molestie, o qualsiasi fitolo, causa o evento, possano essere
arrecali a condemini e vicini. A ta! fine il conduttore si impegna,
enfro 15 giomi dall'inizic dell'attivita, a stipulare una apposita
polizza assicurativa con primarid compagnia, per ogni danno
derivante dalla sua atlivitd sia nei confronti di terzi che della
preprieté dei locall locati nenché contre | danni da incendio. La
violazione di tale obbligo comporta la riscluziene di diritto del
prasente contratto ai sensi dell'art. 1456 c.c..

Art. 14 - Deposito cavzionale

A garanzio di lutle le obbligazioni che assume col presente
confratto, it conduttore versa al locatore, che con la firma del
presente confratio ne rilascia quietanza, una somma pari ¢ due
mensilitd del cancne, a fitolo di deposito cauzionale non
imputabile in conto canoni € non produttiva di interessi legali. |l

<
o
e

o
*»

s2ig 43
1i3 Nopul
SERYERI

. A. P NA.
L :_::;_r.

.
"
[T T
"
<
Inaaetsy

o



deposito cauzionale verra restituito al termine cella locozione,
al'atte della riconsegna del'immobile, previa verifica dello stato
dei locali e delec complela osservanza delle obbligazioni
contrattuali.

Art. 15- Clausola risolutiva espressa

Il mancato adempimento dei patti stabiliti ai numeri 4. (Puntuale
pagamento cei canoni], 6. (Divieto del combio di destinazione),
8. (Divieto di eseguire lavori o innovazioni senza consenso scritto).
9. (Divieto di cessione e sublocazione] e quello che prevede
I'obbligo di sfipula di polizza assicurativa per incendio e danni
verso terzi, comporterda la risoluzione immediata del coniratio,
senza bisogno di cosfituzione in mora e con obbligo di
risarcimento del danno, ex art.1456 c.c.

Art. 14- Imposta di bollo e di registro

£ a carico del conduttore I'imposta di bollo per il presente
contratto.

Lo registrazione del presente contratto verra fatla a cura del
conduttore e le relative spese veranno ripartite al 50%
{cinquanta per cenio) tra le parti,

Art. 17- Visite dell'immobile

Le parti convengono che, nel caso in cui il locatere intenda
cedere I'immobile oppure nel caso in cui pervenga disdetia del
contratio nelle forme convenzionalmente pattuite, il condutiore
dovréd consentre, previo appuntamento, la visita dell'unita
immobiliare ol locatore, ai suoi incaricali e ai terzi potenziali
conduttori o acquirenti del'immobile di occedere all'unita
immoaobiliare.

Art. 18- Risoluzione delle controversie

Per tutte le controversie derivanti dal presente confratic o
connesse allo stesso, che dovessero insorgere fra le parti, sara
competente Il Foro di Napoli

Per quanto non espressamente previsto nel presente contratto le
parfi fanne riferimento alla normativa vigente in materia.

Napoli, i 30- [2- 2029 , SABNA
4 n.‘ub.p g .‘J, m
=3 I tseotin g g ;(e“:d' Netsali 5.,

i Inm 'cf"""‘;’;'frg%,

2 c.c. le Parli, previa
presente contratio,

Ai sensi e per glu effetti degli ortt. 1341 e ]
lettura delle clausole contenule n



dichiorano di approvare espressamente la clausola di cui
al'arficolo 7 (Indennitd di avviamento e divieto di cambio di
destinazione), 9 (Manuienzione, divielo di innovazioni ed
eventuale acquisizione delle migliorie alla proprietd ), 10 (Divieto
di cessione del contratio e di sublocazione anche parziale), 11
(Esonero di responsability del Locatere), 13 (Responsabilita del
Condutiore), 14 (Deposito cauzionale), 15 (Clausola risolutiva
espressa), 18 (Risoluzione delle controversie).
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Alegato A: planimetria dell'immobile locato Plano Tera
Alegato B: planimetria dell'immobile locato of I Plano
Alegato C: planimetria del garage locato.



Allegato B - Pianta Planimefria dell'immabie locato al II° Pianc
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Allegato C - Pianta Planimetfria del garage locato
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