Citta di Torre Annunziata
Provincia di Napoli

Via Terragneta 90
(F. 15 p.lla 99 sub 104 e 105)

PERIZIA ESTIMATIVA

CAPANNONE INDUSTRIALE




PERIZIA ESTIMATIVA

PREMESSA

Con leftera del 20 febbraio la Societd TESS Costa del Vesuvio mediante il
liquidatore Dott.Giuseppe Catenacci la Societd ha incaricato il sottoscritto
Geometra Guida Francesco Paolo domiciliato in Castellammare di Stabia alla Via
delle Terme n. 11, iscritto al Collegio dei Geometii e dei Geometii Laureati della
Provincia di Napoli al n. 6903 ad espletare la perizia di stima del valore di mercato
dellimmobile ad uso industriale sito in Torre Annunziata alla Via Terragneta 40-90.
Al fine di espletare lincarico affidato, il softoscrito ha proceduto, previo
sopralluogo, ai necessar accerfamenti ed a taluni riscontri diretti tendenti ad
acquisire tutti gli elementi conoscitivi ed informativi, utili per verificare non solo
lubicazione del compendio immobiliare in esame, ma anche la consistenza, la
posizione e tufte le altre caratteristiche intrinseche ed estrinseche da porre in
essere per oftenere una valutazione immobiliare che si awicini al plt probabile
valore di mercato.

Sono state, inoltre, svolte le opportune indagini di natura tecnica ed economica
anche presso operatori ed agenzie specidlizzate nel settore immobiliare nonché di
awvdlersi delle quotazionl immobiliari OMI messe a disposizione dalla agenzia delle
Entrate di NAPOLI.

Si precisa che la presente stima e stata redatta sulla base della documentazione
fornita dalla parte nonché da rilievi eseguiti in loco dal sottoscritto..

Sono state effettuate verifiche relative alla proprietd mediante 'Agenzia del

Teritorio di Napoli, e controlli presso il Comune di Torre Annunziata per Iq\g,/ergf;oo\

della legittimitd urbanistica.
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SCOPO DELLA STIMA

L'incarico affidato consiste, come citato in premessa, nello stabilire il pit probabile
valore di mercato dellimmobile in oggetto.

Definito, quindi, lo scopo della stima, si procedera alla individuazione del metodo

estimale ritenuto aderente alla situazione di fatto dellintero complesso.

Descrizione beni immobili

Locdalizzazione del complesso.

Gli immobili fanno parte dellex complesso Dalmine che successivamente e stato
frazionato in loffi; precisamente Il complesso In questione comprende le aree 4.1

e 4.2 (Cfr. Allegato - Planimetria Generale).

I complesso industriale confina a nord con lo stabilimento liva Pali Dalmine, a est
con via Terragneta, a sud con lo stabilimento Metecno s.p.a. e a ovest con la

strada consortile costeggiante il mare.

L'immobile oggetto della stima & dotato di ingresso principale (ingresso dell'area
4.1) da via Terragneta n°%0 su una piczzola comune, atfraverso un passo
carrabile dotato di cancello metallico automatico scorrevole che immette su un

ampio piazzale.

Il piazzale presenta al centro la palazzina uffici e,lungo tutto il confine con via

Terragneta , una ampia zona a verde che funge da barriera alberata.

Allinterno del piazzale, sul lato nord-est, € presente un prefabbricato che

costituisce la cabina elettrica esterna con annesso impianto di trasformazione.

Di fronte al cancello d'ingresso vi sono | capannoni che costituiscono il,ij':;‘o'm

lesso

industriale. (Allegato Documentazione Fofografica).
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Percorrendo via Solferino si giunge allingresso dellarea Consortile dal quale ci si
immette in un ampio viale che porta, sulla destra, allingresso secondario (ingresso
dallarea 4.2)

Caratteristiche interne del capannoni,

Il complesso industriale &€ composto da n° 3 capannoni contigui di forma
reftangolare (A-B-C), posti nel senso est-ovest, con una appendice sul lato nord-est
Allo stato non risultano materialmente divisi anche se lintera consistenza & formata
da due subaltemni 104 (area 4.2) e 105 (area 4.1).

Descrizione sinottica con superfici Area 4.1 e

L'area 4.1 si sviluppa su un fondo di complessivi mg. 27400 e comprende:

- piazzale d'ingresso su Via Terragneta di ma. 11606;

- le parti dei capannoni AB e C prospicienti sul piazzale di ingresso di
mq.10498;

- ilcapannone D di mg. 1360;

- la palazzina uffici di ma. 146;

- il'blocco sewizi di mqg. 656;

- il piazzale laterale a nord del blocco servizi (confine IPD) di mq. 2247,

- zona da scoprire per la separazione dal lotto n. 1 di mq. 885

- la cabina ENEL sul piazzale di separazione dal lotto n.2.

Il lotto 4.1 & ubicato nel Comune di Torre Annunziata con accesso dgll,c._\rfl{g\
) ?\" ety 2
R ,/“"""‘-\._/;)
3 7\% i Q’f/,__
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Terragneta n.90 e confina:
- anord con l'area 6 (IPD)
- ad est con Via Terragneta;
- asud con proprietd ex Metecno s.p.a.;
- ad ovest con l'area 4.2;
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Limmobile € individuato catastalmente nel comune di Torre Annunzioata al
foglio 15 — p.lla 99 sub 105- Via terragneta 40, piano T., z.c. 1 —-Cateoria
D/1, rendita catstale €. 921.103,00.

Descrizione sinottica Area 4.2

- pigzzale lato mare di mqg. 2845;
- le parti dei capannoni AB e C prospicienti sul piazzale lato mare di
maq.7514;
- piazzale laterale a nord (confine 1.P.D) di mq. 2500;
- zona da scoprire per la separazione dal lotto n. 1 di ma. 885
Tale immobile & ubicato in Torre Annunziata con accesso dalla Via Solferino
attraverso I'area consortile e confina:

- anordconarea 4.4 e 4.5;

- adestconillarea 4.1;

- asud con proprietd ex Metecno s.p.a.;

- ad ovest con viale consortile.
Esso & individuato catastalmente nel Comune di Torre Annunziata dl foglio
15 - p.lla 99 sub 104- Via Terragneta 40, piano Tera, z.c. 1-cat. D/1, rendita
catastale €. 56.190,51.

Ad oggi le superfici esistenti sono le seguenti
Area 4.1
Capannone A mqg 3794.55

Capannone B mqg 3794, 55

{ l { \,f o
Capannone C mg 3794. 5 & %
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Capannone D mg 1360.22
Servizi mqg 656.43

Uffici mq  146.64

Area esternamqg 2247,00

Area estemnamg  1160,00

Area 4.2

Capannone A mqg 2478.45
Capannone B mqg  2960.61
Capannone C mqg 2960,61
Area estemna mqg  2845,00
Area esterna mqg  2500,00

Desctizione interna degli immobili

Dal piazzale di ingresso si accede ai capannoni attraverso tre porte scorevall,

Dallingresso posto sulla sinistra si entra nel capannone A, da quello centrale nel

capannone B e da quello posto a destra nel capannone D. | quattro capannoni,

come sl evince dalla planimetria (Allegato Planimetria generale ) cosﬂ’rufsc{épno u
Ak

. . ; : o ey cil/RABLOD
unico complesso formando internamente una unica area di lavoro. l\\ l {i S y S/
AR A Bd LAY
. : . % i“} ‘-’J[)y
Allinterno del capannone B, nella parte findle, & presente una piccola costru |c5n_&,:f-

adibita ad ufficio di reparto che & articolato su due livelli con una superficie dimg
80 al piano terra e mq. 70 al primo; l'altezza interna e di m 2,70 al piano terra e di

m 2.55 al primo plano. La stuttura portante & costituita da  pilasti e travi in c.a. e
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solai in c.a. e laterizi. Le divisioni, cid che rimane, al piano terra sono costituite da
vetrate in alluminio anodizzato come gli infissi esterni. Al primo piano, accessibile
medianfe una scala estema, e presente un w.c. e te local, ad oggi
pesantemente vandalizzati. Le divisionl Interne, quelle che rmangono, sono
alcune in muratura ed altre sono vetrate in alluminio anodizzato come gli infissi
inferni ed esterni. La pavimentazione del locali & realizzata con piastrelle in grés

ceramico.

Allinterno dei capannoni B e C sono presenti due piccoli blocchi servizi in

muratura,

In fondo al capannone & presente un ingresso con porta scorevole che conduce

al piazzale lato mare.

Dallingresso a destra si entra nel capannone D. Anche dallintemo del capannone
D e presente un blocco di servizl costituito da due w.c. con vaso alla turca ed un

lavabo estemno, ad oggi forfemente danneggiati e non recuperabili,

Allinizio del capannone C, sulla sinistra, & presente un fabbricato adibito ad ufficio

di reparto: esso ha la forma rettangolare ed una superficie complessiva di mq 65.

In fondo al capannone & presente un’ area recintata destinata a deposito delle
materie prime; dopo tale zona si frova un ingresso con porta scorrevole che

conduce al piazzale lato mare.

E' presente altresl, a metd capannone sulla destra, un ulteriore ingresso con porta

scorrevole che immette sul viale laterale prospiciente il locale di servizi.

| capannoni ad oggi si presentano vuoti € non interessati da lavorazioni, nonché
interessati diffusamente da infiltrazioni meteoriche in quante, il o’dponnone in pit

punti & magncante della copertura e/o danneggiato.
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Strutt

ura dei capannoni

| capannoni hanno struttura portante in acciaio e copertura a volta circolare,

rivestita di lastre metalliche ondulate intervallate da traslucidi in policarbonato.

Sono

redlizzati con campate di circa m 18 x m 24 ed un altezza al colmo di m

14,50,

Le chiusure perimetrall sono redlizzate con muro baraccato per 'altezza di m 2,00,

una striscia di serramenti continui da m 2,00 a m 4,00, un famponamento con

lamiera grecata in accidlo zincato prevermiciato altenata ad una striscia in

laminato plastico traslucido da m 4,00 al filo superiore parete.

La struftura metallica portante & costituita da:

Colonne a quattro montanti tralicciate, realizzate con profili chiusi a sezione
circolare ed ancorate ai plinti di fondazione a mezzo di tirafondi.

Travi vie di corsa ad anima piena redlizzate in lamiera saldata di lunghezza
pari ad una campata e rese continue in opera a mezzo di coprigiunti
bullonati. Le travi della stilata centrale dei capannoni affiancati sono
collegate tra di loro, a livello dellala supericre, con una trave piana a
traliccio con diagonali e trasversini, mentre a livello inferiore sono collegate
da semplici trasversini. Le travi delle stilate laterali sono accoppiate a travi
piane a traliccio; queste ultime, come pure gli accoppiamenti alle fravi ad
anima pienq, sono redlizzate con profili chiusi a sezione circolare. Le travi
sono montate ed ancorate alla sormmitd delle colonne a mezzo di bulloni.
Tutte le rotaie sono redlizzate con profilo burback e fissate all'‘ala superiore

delle tfravi con apposite piastine bullonate, Ogni frave € completa di
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arresto al piede. Baionette monostelo di servizio realizzate con profill chiusi a
sezione circolare ancorate a mezzo di bulloni dlle travi vie di corsa.

e L'orditura del tefto e composta da :

o Archi a trave semplice, realizzate con profilo chiuso a sezione reftangolare
curvati con andamento circolare ancorati alla sommita delle baionette a
mezzo dei bulloni.

e Arcarecci a frave semplice, redlizzati con profilo chiuso a sezione
reftangolare, di lunghezza par a due campate d'arco e bullonati con
apposite plastrine saldate all'estradosso dell'arco.

o Controventatura del tefto redlizzata con crociere in tondo dccidio, tesate

con tenditore.

Lo stato manutentivo si presenta pesantemente deteriorato in quanto vi & stata
certamente, viste le attuali condizioni, assenza totale di manutenzione da piu
anni. Infatti le infiltrazioni provenienti dal tetfo sta interessando anche la struttura

portante che a contatto con 'acqua in pit punti risulta forremente danneggiata.

Nei servizi igienici e gli uffici ad oggl risultano asportati gli infissi, | servizi igienici e

divelti tutti i tipi di impianti preesistenti,

Relativamente dlla copertura del capannone D, si precisa che € realizzata con
pannelli in etemit, e che dovra essere bonificata in rispetto alla normativa vigente

nellambito della tutela della salufe dei lavoratori e dellambiente.

Desciizione dedli altri corpi esterni ai capannoni

Al centro del piazzale d'ingresso (da via Terragneta) € ubicata la palazzina uffici
costituita da un organismo edilizio occupante una superficie di circa ma. 146; €

redlizzata con strutture portanti in c.a. (travi, pilasti e solai latero-cementizio),

AL

tompagnature in laterizio. Infernamente € inferessato da copiose - infilirazioni
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provenienti dal tetto oggi in stato di abbandono dopo essere stato oggetto di

vandalismo.

Le finiture sono di tipo commerciale con pavimenti in gres ceramico oltre a zone
pavimentate con piastrelle varie. Gli interni sono a idropittura. Gli infissi estemni, cid
che rimane, sono in fero ed dlluminio anodizzato mentre quelli intemni sono

inesistenti. | pavimenti per la maggior parte sono irecuperakbili.

Addossato al capannone “C” vi € il blocco costituito da un organismo rettangolare
di una superficie complessiva di mq. 656, readlizzato con tompagnature in laterizi
con sovrastanti finestroni in fero e vetro, mentre la copertura & costituita da
lamiera grecata coibentata. La pavimentazione € ralzata di 30 cm rispetto a

quella dei capannoni e l'altezza intermna & di mt.3,85.

Il fabbricato era destinato a deposito, spogliatoi e sewvizi igienici per il personale,
nonché per infermeria, locale mensa e locale caldaia termica. Il primo servizio
igienico comprende n. 10 docce, n. 8 we, n. 5 bidet e n. 8 lavabi. Il secondo
senizio igienico comprende n. 6 docce, n. 6 wc, n. 4 bidet, n. 4 lavabi. La

pavimentazione ¢ redlizzata con piastrelle in gres ceramico.

Esternamente al capannone “C” in fondo al viale, ¢'€ un plccolo fabbricato in

muratura destinato a servizi igienici che risulta totalmente aperto e da ristrutturare.

Per quanto riguarda le aree estemne risultano completamente asfaltate con manto
bituminoso e dotate di griglie di raccolta dellacqua meteorica con relativi pozzetti

e candadlizzazioni interrate per lo smaltimento.

ie ‘in- s’ro’ro di

Ad oggi dal punto di vista manutentivo tali zone sono Toj |m
Y § Sl
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abbandono. & \
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Inguadramento catastale ed urbanistico.

Da una ricognizione catastale € emerso che dalla mappa acquisita presso
'Agenzia del Territorio di Napoli & proprio mancante una parte di capannone
(Particella 949) e che le particelle stesse non hanno corrispondenza tra mappa e i

subalterni dichiarati allAgenzia del Territorio.

Infatti i sub 104 e sub 105 non sono particella 99 ma risultano dalla mappa come
particella 949,

Inoltre in mappa non sono indicati correttamente i limiti della particella 99.

Pertanto & necessario intervenire per una riformulazione  appropriata
dellaccatasiamento generale con inserimento oltre alla mappa corretta anche

ad un successivo inserimento delle planimetrie inteme.

L'area estemna posizionata sul lato ovest (verso il mare) € completamente da

rideterminare verificando i limiti proprietari di tutti i confinanti.

Infaiti in mappa sono riportati dei fablbricati oggi non esistenti e di muri di
recinzione esistenti che delimitano il confine della proprietd che non

corrispondente alla mappa.

Ad oggi i capannoni (sub 104 e 105) non risultano frazionati fisicamente anche se
la divisione in due aree distinte e la esecuzione di opere concementi le dovute
riduzioni volumetriche della zona di separazione in ottemperanza a quanto
predisposto - dallAmministrazione per eliminare abusi  perpetrati negli - anni,
consentirebbe di legittimare il complesso dal punto di vista urbanistico e quindi di
raggiungere una necessaria conformita al fine di rendere il bene ‘\/ﬁndi ile
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Pertanto, alla luce di quanto sopra esposto, le superfici prese in considerazione

per la stima sono quelle post-sistemazione per la legittimazione urbanistica (“bene

vendibile”):
Area 4.1
Capannone A mqg 3499.35
Capannone B mqg 3499.35
Capannone C mqg 3499.35
Capannone D mqg 1360.22
Servizi mqg 656.43
Uffici mg 146.64
Area estermna mqg 2247,00
Area esterna mg 11606,00
Area esterna da scoprire mqg. 885,60
Area 4.2
Capannone A mqg 2183.25
Capannone B mqg 2665.41
Capannone C mqg 2665.41
Ared esterna mqg  2845,00 “| \
Area esferna mq  2500,00 \[!i i J \ Ve
Area estermna da scoprire mqg  885.60 \X :! ’ -: } -j.;,,/
|l
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Quindi si chiomerd area da scoprire I'area che dovia essere oggetto di

divisione tra le aree 4.1 e 4.2 e di smontaggio della copertura esistente e che

verra valutata come area esterna e non come superficie utile.

La stima immoblliare & stata espletata tenendo conto della valutazione OMI
dellAgenzia delle Entrate di Napoli (1 semestre 2014) e quindi con un valore

nominale per mq. di €.410,00.

La scelta di questindice & stato deftato dalla totale assenza di
compravendite in zona di capannoni con le stesse caratteristiche intrinseche ed

intrinseche.

La tariffa di €. 410 (al momento dellacquisto da parte della TESS al 2008
era di €520) e stata considerata in funzione dello stato di conservazione cosi
come stabllito dallAgenzia del Teritorio che nellambito dellOMI vengono

individuati n. 3 livelli: Ottimo, Normale, Scadente,

Secondo Il softoscritto valutate le condizioni aftuali non si possono ritenere

di tipo normale ma di tipo scadente.

Quindi per raggiungere lo stato di conservazione attuale e per considerare
I'attualita si sono individuati dei coefficienti correttivi,

Sono stati verificate le condizioni dell'unita immobiliare relativa al livello delle
finiture infeme e allefficienza degli impianti tecnologici presenti come indica
'agenzia del Teritorio che enuncia “Per la determinazione dello stafo di
conservazione e di manutenzione si tiene conto dei sequenti elementi: a) propri
del fabbricato: facciata, infissi, impianfo elefirico, rivestimentifintonacl: parti
comuni  pavimenti: atrio, scale, parti comuni, implanto rfsfoldc:"r{_enro
cenfralizzato , implianto fognario , impianto idraulico , osoensore/|i ., Implanto

citofonicolvideocitofono b) propri dell’unita immobiliare: , povfmeW}" [ Q ,ﬁe%ﬁ e
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soffitte , infissi, implantfo elefirico , implanto idrico e servizi igienico sanitari ,
impianfo di riscaldamento , impianto di condizionamento servizi igienico-sanitari

, allarme/antinirusione”,

A tdle valutazione sono stati applicati dei coefficienti convenzionali che

vanno a diminuire o a maggiorare la quota dei 410 Euro al mq. consistenti in :

Coefficiente posizionale: L'immobile si trova in una zona periferica rispetto al

Centro abitato del Comune di Torre Annunziata; Tale area € dotata dei principadli
servizi ad eccezione dellimpianto di fognaturg; risulta ben collegata alla rete
autostradale e ferroviaria, ma lievemente penalizzata dalla presenza di passaggio
a livello delle Ferovie dello Stato; I complesso € caratfterizzato da buona

esposizione ed areazione,

Coefficiente costruttivo: Il fabbricato & parte di un complesso industriale edificato

negll anni ‘60 con stuttura portante in carpenteria metallica, copertura e

separazioni in lamiera coibentata.

Coefficiente vetustd: Considerando I'epoca di costruzione:;

Coefficiente recupero architettonico: Considerando l'opportunita  dividere

fisicamente nel due subaliemni dovuti (104 e 105) € necessario eseguire i lavor di
separazione mediante scoperchiatura della copertura, e la costruzione di muro di
divisione con soviastante stuttura in ferro e pannelll coibentati, nonché al
readlizzazione nell'area restante servizi e uffici che post divisione rimarrano solo in

una porzione di capannone.

Coefficiente diverso utilizzo: Allo stato, in considerazione del momento di

congiuntura economica, della grande quantita di aree limitrofe non m’rer\asscfe

(1
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Infercomunale che indica I'utilizzo di solo industriale, non si ravwedono alti tipi di

utilizzazioni, quindi con un coefficiente riduttivo forte.

Coefficiente amianto: Considerando la necessitd di bonificare dallamianto la

copertura del capannone D;

Cosefficiente Manutenzione: Considerando le attuali condizioni di ogni singolo

componente del complesso, in considerazione delle specifiche opere necessarie

per il mantenimento ed il ripristino delle condizioni normali di funzionamento.

Assegnando ad ognuno di loro la giusta valutazione da 0 a 1 o maggiore per poi

glungere ad un coefficiente convenzionale medio da moltiplicare per la superficie

e per il costo al metro quadrato.

Dalla disamina di tutti i parametri messi in essere si € determinata la seguente

stima immobiliare:

Area 4.1 €.4.107.742,35

Area 4.2 €. 2.295.331,52

Come di seguito esplicitati nella tabella.

Torre Annunziata 02.03.2015
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