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PREMESSA

11 sottoscritto Dott. Michele Saggese, nato a Napoli il 29 maggio 1966, con
studio in Napoli alla via Duomo 290/c, iscritto all’Ordine dei Dottori
Commercialisti ed Esperti Contabili di Napoli, alla sez. A al n. 1783, &
stato incaricato, in data 22 marzo 2017, dal Dott. Edoardo Imperiale, nato a
Napoli il 2 agosto 1970, in qualita di Direttore Generale della “Stazione
Sperimentale per I'Industria delle Pelli e delle Materie Concianti Srl”,
CF/PI 07936981211 (visura camerale allegato n. 1), di redigere, ai sensi
dell’ex art. 2465 del c.c., la presente relazione estimativa al fine di
individuare il pill probabile valore attribuibile al complesso immobiliare
oggetto della presente, sito in via Nuova Poggioreale n, 38 che, come da
visura catastale del 2007, risulta ancora in proprietd della preesistente
azienda speciale Stazione Sperimentale per ’Industria delle Pelli e delle
Materie Concianti.

Dunque, scopo della presente & individuare il piu probabile valore di stima
al quale I’'immobile pud essere ceduto alla nuova Stazione Sperimentale per
PIndustria delle Pelli e delle Materie Concianti Stl.

Si specifica che la presente perizia considera come punto di partenza la
precedente relazione estimativa redatta dall’Arch. Silvana Manzo,
aggiornandone i contenuti.

Per favorire una migliore comprensione, la presente ¢ stata articolata nei
seguenti capitoli:

1. Caratteristiche del complesso immobiliare;
Zonizzazione e destinazione urbanistica;

Diritti reali gravanti sull’immobile:

Il mercato immobiliare del settore non residenziale;
Determinazione del valore catastale;

La valutazione dell’immobile;

A S

Conclusioni.
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1. Caratteristiche del complesso immobiliare

I1 fabbricato, oggetto dell’accurata valutazione tecnica di seguito riportata,
¢ sito in Napoli alla via Nuova Poggioreale n. 38/39, ed ¢ accatastato alla
sez. VIC/4 particella n. 59 che individua due unita immobiliari all’interno
dello stesso stabile, precisamente, particella 59 sub. 1 e particella 59 sub. 2,
che si sviluppano su un lotto di superficie complessiva di circa 3.990 mq di
forma trapezoidale. (In allegato visure catastali al n. 2).

La valutazione estimativa riguardera soltanto ’unita sub. 1 corrispondente
al civico 38, che, come vedremo, rappresenta la parte dell’immobile di
proprieta della Stazione Sperimentale per I’Industria delle Pelli e delle
Materie Conciante azienda speciale.

In particolare, la superficie delle due unita si articola nel modo seguente:

Particella 59 sub. 1

Superficie coperta (escluso tettoie) Mq 1.054
Piazzali di manovra Mg 419
Aree verdi Mq 750
Totale superficie subalterno 1 Mgq 2.223

Particella 59 sub. 2

Superficie coperta Mq 1.233
Piazzali di manovra Mq 428
Aree verdi

Totale superficie subalterno 2 Mgq 1.661

Tali superfici sono state calcolate con riferimento al tipo mappale del 3
aprile 2007 (allegato n. 3).
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Dall’analisi dei documenti messi a disposizione del sottoscritto & emerso
che:

* L’unita immobiliare di cui al sub. 1 ¢ strutturata su due livelli con
sviluppo planimetrico a C. Lo stabile ¢ confinante con la principale
via Nuova Poggioreale, mentre a nord affaccia su un’area verde di
forma pressoché triangolare. 11 lato interno & costituito da un’area
cortilizia adibita a parcheggio. Ad est del manufatto si sviluppa un
altro corpo di fabbrica in parte su due livelli ed in parte su tre.

® L’unita immobiliare di cui al sub. 2 ¢ articolata su due livelli per la
parte che percorre la via Nuova Poggioreale, mentre la parte di
fabbricato insistente sul fronte est, e che si estende fino al confine
nord dell’area, si sviluppa su un solo livello destinato principalmente
a laboratori. Anche questa unita presenta una parte interna cortilizia
alla quale si accede dal civico 38 ed ¢& collegata al cortile dell’unita
sub. 1.

2. Zonizzazione e destinazione urbanistica

L’unita immobiliare soggetta a stima ricade nella cosiddetta Zona B
(Agglomerati urbani di recente formazione) della Variante al piano
regolatore generale del Comune di Napoli (allegato n. 4) e si inquadra
nella sottozona Bb (Espansione recente).
La zona B individua I’espansione edilizia a partire dalla seconda guerra
mondiale ed ¢ costituita da tre sottozone:

¢ Sottozona Ba — Edilizia d’impianto;
e Sottozona Bb — Edilizia recente;
® Sottozona B¢ — Porto di recente formazione.

Il complesso immobiliare ¢ ricompreso nella sottozona Bb nella quale
viene identificata I’espansione edilizia del secondo dopoguerra. In tale zona
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gh interventi di ristrutturazione edilizia, compreso la demolizione e
ricostruzione degli immobili esistenti e legittimi, sono ammessi a parita di
volume.

Nello specifico, il quartiere di Poggioreale, in cui sorge il complesso
industriale in oggetto, si mostra particolarmente eterogeneo in quanto
caratterizzato da zone economicamente sviluppate che sorgono accanto a
zone urbanisticamente “depresse”.

Poggioreale confina al nord col comune di Casoria ed il quartiere di San
Pietro a Patierno, a nord-est col quartiere Ponticelli, ad est coi quartieri
Barra e San Giovanni a Teduccio, al sud con la Zona Industriale e ad ovest
e nord-ovest rispettivamente col quartiere Vicaria e San Carlo all’Arena.

In passato questa zona, non classificabile come zona industriale, & stata per
secoli considerata periferica e marginale, ma con ’ampliamento ed il forte
sviluppo infrastrutturale, avvenuto a meta Novecento, ha sicuramente
acquisito un peso non trascurabile nel capoluogo campano.

Nonostante la scarsa centralita del luogo e la presenza di opere edilizie
poco apprezzabili, le prospettive future appaiono, tuttavia, incoraggianti in
virtu della rete di trasporti che attualmente & ancora in fase di sviluppo e
che costituird un importante sbocco occupazionale.

Nella disciplina relativa all’attivita edilizia, di cui alla parte III, contenuta
nel testo unico per I’edilizia ed introdotta dal dpr 380/01 e sue successive
modifiche ed integrazioni, sono definite distintamente le parti del territorio
per le quali ¢ prevista la modificazione del tessuto urbano mediante
interventi di ristrutturazione urbanistica. Quest’ultima & ammessa previa
approvazione di strumenti urbanistici esecutivi di iniziativa privata,
finalizzati a riconfigurare 1’insediamento.

Per gli impianti produttivi manifatturieri, compatibili con gli insediamenti
urbani, a condizione che I'immobile manifatturiero in cui si esercita
Pattivita produttiva sia preesistente alla data di adozione della Variante al
piano regolatore generale, come nel caso specifico, sono previsti interventi
di adeguamento e potenziamento delle attivita presenti e dei relativi livelli
occupazionali. In questi casi ¢, dunque, ammesso I’incremento dei volumi
preesistenti legittimamente realizzati, limitatamente al 20% della misura
originaria.

Come si evince dalla lettura degli atti ricevuti in visione e dalla minuziosa
attivita di ricerca e analisi svolta, I’immobile ¢ inserito nell’archivio

——
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catastale come categoria D1 che comprende OPIFICI E INDUSTRIE, e,
dunque, stabilimenti produttivi. La destinazione degli immobili &, come
noto, un’altra caratteristica fondamentale per una corretta determinazione
del valore estimativo. Pertanto, risulta importante la specificazione
dell’oggetto sociale che determina, non soltanto la consistenza
impiantistica parte integrante del cespite, in quanto Pattivita industriale &
svolta a mezzo di meccanismi inamovibili per necessaria incorporazione,
ma anche il grado di usura nel tempo raggiungibile dallo stesso.

La Stazione Sperimentale per VIndustria delle Pelli e delle Materie
Concianti, che, come gia accennato, ha subito un riordinamento giuridico
assumendo, a seguito del Decreto Legge 31 Maggio 2010 n. 78, prima la
forma di Azienda Speciale della Camera di Commercio di Napoli, poi la
costituzione di una nuova Societa delle Camere di Commercio di Napoli,
Pisa e Vicenza, ¢ un organismo di ricerca, e svolge, da oltre un secolo,
attivita di analisi riguardante il settore conciario, assistendo gli operatori
della filiera del cuoio, dal controllo di qualita pellami e manufatti in pelle
all’analisi dei prodotti chimici conciari, ai controlli ambientali. Oltre
all’attivita di ricerca industriale, sviluppo sperimentale e controllo
nell’ambito delle proprie competenze scientifiche e tecnologiche, la
Stazione Sperimentale pone in essere anche attivitd di formazione,
informazione, documentazione e promozione, il tutto attraverso continui
investimenti in apparecchiature all’avanguardia.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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3. Diritti reali gravanti sul'immobile

Considerato che il valore dell’immobile non puo prescindere dalla
determinazione dei diritti reali di godimento gravanti su di esso, & bene
esporre in breve, attraverso un excursus storico, 1’origine del cespite
soggetto a stima.

Il primordiale complesso immobiliare, costituito da una palazzina di due
piani (compreso il piano terra) con ingresso da via Nuova Poggioreale 39,
fu acquistato dal Comune di Napoli con atto del 3 maggio 1889 per 60.000
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lire, e fu concesso in uso alla Stazione Sperimentale per I’espletamento
della propria attivita. Negli anni successivi 'immobile, a seguito delle
necessitd sopraggiunte per il buon funzionamento dell’attivita produttiva,
venne ampliato, anche attraverso I’espropriazione per pubblica utilita dei
terreni circostanti, ricorrendo a contributi messi a disposizione sia dal
Comune che dallo Stato. Il decreto Prefettizio del 22.10.1919, che
autorizzava il Comune di Napohi, ai fini pubblici, all’occupazione
temporanea dei suoli espropriati, non ebbe seguito e I’atto di espropriazione
non divenne mai definitivo.

Intanto, sugli appezzamenti annessi, furono realizzate costruzioni ad opera
della Stazione Sperimentale, la quale, data la mancanza di un atto definitivo
di espropriazione, e con I’avallo del Comune, acquistd direttamente il
terreno con atto di compravendita del 1936.

Altri appezzamenti di terreni in uso furono rivendicati dalla Stazione
Sperimentale, per i quali, perd, non fu stipulato alcun atto di vendita.
Dunque, data la lungaggine ¢ la poca chiarezza dei rapporti intercorsi nel
tempo tra Comune di Napoli e la Stazione Sperimentale per I’Industria
delle Pelli e delle Materie Concianti (Azienda speciale), ed in seguito
all’esame delle informazioni raccolte dal sottoscritto, ¢ doveroso, per
garantire una facile comprensione della presente relazione, sintetizzare la
questione riconducendola ad una suddivisione del complesso industriale in
base ai differenti diritti reali gravanti sullo stesso e dei quali la Stazione
Sperimentale é titolare.

Come anzidetto, il complesso ¢ costituito da due unita immobiliari distinte,
il subalterno 1 di proprieta della Stazione Sperimentale azienda speciale, ed
il subalterno 2 di proprieta del Comune di Napoli. Mentre sul sub. 1 Ia
Stazione esercita il diritto assoluto di proprieta, sulla restante parte del
fabbricato, si potrebbe parlare di esercizio di diritti reali minori quali diritto
di superficie, di uso o usufrutto, anche se agli atti non si hanno notizie né di
formali contratti di locazione né di comodato.

4. Il mercato immobiliare del settore non residenziale

Negli archivi catastali, al 2015, risultano censite, a livello nazionale, circa
755 mila unitd riconducibili alla categoria D1  (fabbricati
industriali/capannoni).
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Dai dati raccolti si evince che gli immobili a destinazione produttiva sono
principalmente concentrati nell’area nord (58% circa del totale dello stock),
mentre risulta piuttosto scarsa la presenza di tali immobili nelle isole (7,2%
del totale dello stock), nel centro (18,1%) e nel sud (17,2%).

Nella tabella 1 ¢ riportata la ripartizione territoriale dello stock nazionale
dei fabbricati di categoria D1, cosi come stabilito dal rapporto immobiliare
2016 dell’Osservatorio del mercato immobiliare.

Tab.1: stock 2015 per regioni e per aerea geografica - capannonti industriali.

Nord Est Emilia-Romagna 88.207 11,7%

Friuli- Venezia Giulia 16.052 2,1%

Veneto 91.516 12,1%

Nord Est 195.775 25,9%

Nord Ovest Liguria 14.905 2,0%
Lombardia 147.383 19,5%

Piemonte 74.398 9,8%

Valle d'Aosta 2.297 0,3%

Nord Ovest 238.983 31,6%

Centro Lazio 38.465 5,1%
Marche 33.082 4,4%

Toscana 51.108 6,8%

Umbria 14.022 1,9%

Centro 136.677 18,1%

Sud Abruzzo 21.195 2,8%
Basilicata 7.628 1,0%

Calabria 17.418 2,3%

Campania 36.341 4,8%

Molise 5.150 0,7%

Puglia 42.488 5,6%

Sud 130.220 17,2%

Isole Sardegna 19.713 2,6%
Sicilia 34.428 4,6%

Isole 54.141 7,2%

Italia 755.796 100,0%

Lo stock immobiliare dei capannoni presenta una maggior concentrazione
nei comuni non capoluogo, infatti, come mostrato nella tabella 2, ’'84%
dello stock di unita produttive si colloca nei comuni minori.
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Per quanto concerne lo stock di unitd produttive situate nella regione
Campania, I’analisi di mercato evidenzia un numero complessivo di 36.441
fabbricati che rappresentano il 4,8% del totale dello stock rilevato al sud.

Tab.2 : stock 2015 per area geografica per capoluoghi e non capoluoghi

Aeq Comuni ‘suu Quota %
Capoluoghi 1
Nord Est Capoluoghi 32713 16,7%
Non capoluoghi 163.062 83,3%
Nord Ovest Capoluoghi 28.869 12,1%
Non capoluoghi 210.114 87,9%
S Capoluoghi 30.957 22,6%
Non capoluoghi 105.720 77,4%
Sud Capoluoghi 18.829 14,5%
Non capoluoghi 111.391 85,5%
Isole Capoluoghi 10.310 19,0%
Non capoluoghi 43.831 81,0%
TALA Capoluoghi 121.678 16,1%
Non capoluoghi 634.118 83,9%

Il mercato dei capannoni, categorie D1 e D7 ha registrato, nell’anno 2015,
un ribasso dell’attivita di compravendita del 3,5% rispetto al 2014, con
circa 9.300 unita compravendute. Per quanto riguarda la ripartizione a
livello geografico dei volumi di compravendita, vediamo che nell’area del
nord le cessioni hanno riguardato una quota del 68% circa, nel centro del
17% , al sud del 12% e infine solo il 3,7% degli scambi riguarda capannoni
ubicati nelle isole. Dunque, mentre nel 2014 si era registrato un rialzo delle
compravendite di circa 3,6% rispetto all’anno precedente, nel 2015 il
risultato ¢ stato decisamente negativo sul fronte degli scambi.

Sulla base delle quotazioni OMI rilevate nel I e II semestre del 2015 per la
tipologia edilizia oggetto della presente, & stata calcolata una quotazione
media, pesata con il relativo stock comunale, per regione e per area
territoriale, riportata nella seguente tabella 3. Per la determinazione delle
quotazioni sono stati presi in considerazioni 6.149 comuni e a livello
nazionale la quotazione media annuale per unita di superficie risulta nel
2015 pari a 516 €/mq, dato che risulta in calo del 1,7% rispetto al 2014.
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