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VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaventuno, il quattordici gennaio, alle ore

In Torino, in una sala al primo piano della casa in corso Matteotti 19.

Davanti a me dottor Maurizio Gallo-Orsi, Notaio in Torino, iscritto al Colle-|
gio Notarile dei Distretti riuniti di Torino e Pinerolo, € comparso:
 GIARETTO Andrea, nato a Torino il 16 marzb 1974, residente a Torino via|

_|Abate Antonio Vassalli Eandi 23 bis, codice fiscale dichiaratomi: GRT NDR

,
#M@M]AA Ry -~

74C16 1.219H, ingegnere iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di

Torino matricola 82358 Sezione A.

Comparente della cui identitd personale io Notaio sono certo il quale mi pre-

senta la perizia di stima per la valutazione del piu p;'obabile valore di merca-

_to, ai fini della vendita, dell'immobile in cui € inserito il laboratorio chimico

merceologico Lachimer a Foggia, Km 2.200 via Manfredonia di proprieta

della Camera di Commercio Industria Artigianato Agricoltura di Foggia che,

composta di nove mezzi fogli, oltre gli allegati, si allega al presente atto sotto

la lettera "A", omessane la lettura da parte di me Notaio per dispensa avutane

dal comparente con il mio consenso, chiedendomi di asseverarla con giura-

mento, ai sensi dell'art. 1 del R.D.L. 14 luglio 1937 n. 1666.

Aderendo alla fattami richiesta io Notaio ammonisco ai sensi di legge il com-

arente, il quale presta quindi il giuramento di rito ripetendo la formula:

"Giuro di avere bene e fedelmente proceduto alle operazioni a me affidate e

di non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verita."




Richiesto io Notaio ho ricevuto il presen-

te atto scritto da persone di mia fiducia in parte a mano in parte a macchina

ed in parte da me Notaio.

Io Notaio ho letto il presente atto al com-

parente il quale su mio interpello lo conferma e con me lo sottoscrive es-

sendo le ore M‘\Pﬁ_\m@&a\
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Premessa
La presente valutazione viene redatta a seguito dell'incarico ricevuto dalla Camera di Commercio

Industria Artigianato Agricoltura di Foggia.

La richiesta avanzata & relativa alla stima del pit probabile valore di mercato ai fini della vendita
relativa allimmobile di proprieta della Camera di commercio di Foggia ubicato al Km. 2.200, Via

Manfredonia a Foggia.

Il fabbricato ospita il laboratorio chimico merceologico LACHIMER, Azienda speciale della Camera
di commercio di Foggia, realizzato nel 1994 grazie ad un progetto cofinanziato dalla Unione

Europea, attraverso il Fondo Europeo di Sviluppo Regionale e dal Ministero delle Attivita Produttive.

La stima viene redatta sulla base della documentazione in possesso della Camera di Commercio di
Foggia, delle informazioni reperibili agli atti del’Agenzia delle Entrate e a seguito di indagini di

mercato.

PARTE | - DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE
1 Ubicazione del bene

L'area urbana in cui & presente il bene & ubicata all'estremita nord del “Villaggio Artigiani”, quartiere
sviluppatosi a meta anni '70 a nord-est del centro cittadino, nei pressi del cimitero e della via che
porta a Manfredonia ed al Parco Nazionale del Gargano. La zona & caratterizzata dalla presenza di
numerose aziende e capannoni produttivi sparsi su oltre 400.000 mq. In particolare, l'unita
immobiliare oggetto di stima é collocata al Km. 2.200, Via Manfredonia.
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Figura 1 - ubicazione immobile oggetto di stima

Figura 2 - vista satellitare fabbricato Lachimer
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2 Descrizione delllimmobile

L'immobile & attualmente adibito a Laboratorio Chimico e merceologico.

La sede del Lachimer consta di 2 capannoni prefabbricati in cemento armato e di una struttura
metallica, adiacenti e collegati tra loro a costituire un unico corpo. |l fabbricato a struttura metallica
ospita la zona di ricevimento e gli uffici, mentre i due capannoni sono rispettivamente destinati al
laboratorio materiali da costruzione e al laboratorio chimico-microbiologico; nella parte destinata al
laboratorio chimico vi & anche la zona utilizzata per le attivita di assaggio degli oli, oltre ad una sala
corsi/riunioni ubicata al piano rialzato. Dell'anzidetto compendio fanno parte anche due aree
scoperte interamente recintate situate su fronti opposti. Per originaria costruzione, i due capannoni
confinano per parte del lato lungo, con analoghe strutture di proprieta della societa Grafiche Grilli
Srl.

La costruzione dei due capannoni & stata ultimata nel 1983. Sono stati realizzati in conformita di
progetto approvato su parere favorevole espresso dalla Commissione edilizia comunale nella
riunione del 10 settembre 1980, in esecuzione della concessione rilasciata dal Sindaco di Foggia il
28 marzo 1981 n.70/1981. L'acquisto dei due capannoni da parte della CCIAA di Foggia & avvenuto
in due momenti diversi: nel 1994 e nel 2003.
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Figura 3 - vista dell'immobile e limiti di proprieta
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Figura 4 - vista 1

Figura 5 - vista 2

3 Stato conservativo dell'immobile

Tutto il fabbricato ha un'eta di oltre quaranta anni, mentre gli impianti (idrico, elettrico, gas, gas
tecnici, antincendio) sono stati realizzati nel 1994, anno di realizzazione del laboratorio. A causa di
tale vetusta nonché della tipologia costruttiva, sia i locali che ospitano i laboratori che quelli che

ospitano gli uffici sono caratterizzati da diffusi ammaloramenti degli strati di finitura @ numerosi
malfunzionamenti degli impianti.

In particolare, si segnalano interruzioni e malfunzionamenti delle linee elettriche a servizio del
laboratorio chimico a partire dagli interruttori posti nel quadro generale a protezione delle linee,
nonché delle linee di distribuzione di luci e prese a servizio delle apparecchiature di prova. A causa
di cio, attualmente, solo una fila di neon del laboratorio chimico (delle quattro presenti) & in grado di

funzionare quasi regolarmente, mentre nella sala lavaggio l'lluminazione & garantita esclusivamente

da un faretto appositamente sistemato, dato il non funzionamento dei neon a soffitto.

Particolarmente compromessa & anche la situazione relativa alla tenuta dell'impermeabilizzazione
del manto di copertura del capannone in corrispondenza della muratura al confine con la proprieta
adiacente, Grafiche Grilli Srl e del corpo uffici, segnatamente nella zona di giunto tra il capannone e
la struttura metallica, a causa della natura originaria di tettoia metallica del manufatto che fu soggetta
a sanatoria edilizia da parte dell'originario proprietario (Salcesi). La descritta mancanza di tenuta
alle precipitazioni meteoriche delle impermeabilizzazioni esistenti ha determinato ammaloramenti
sia dei softostanti controsoffitti che delle tinteggiature e delle finiture delle pareti, nonché
deterioramenti diffusi delle installazioni e degli arredi presenti in laboratorio, costituendo un
potenziale pericolo per i lavoratori anche in ragione della presenza di numerose reti impiantistiche,
segnatamente quelle elettriche. Allo stato attuale, in occasione di piogge, si determinano infiltrazioni

abbondanti di acqua nel laboratorio e negli uffici e interruzione della corrente elettrica.

Di notevole peso & anche la situazione di degrado in cui versano le recinzioni a protezione del
fabbricato e i cancelli metallici scorrevoli destinati a consentire I'accesso all'insediamento; le
recinzioni sono infatti diffusamente arrugginite e rimaneggiate, mentre i cancelli risultano bloccati
nella loro sede non funzionando il sistema elettrico di apertura ed essendo inefficaci le componenti

di ancoraggio alla porzione fissa della recinzione.

In relazione alla parte impiantistica andrebbe anche verificata e revisionata sia la funzionalita
dell'impianto antincendio a sprinkler che dell'impianto antifurto, in considerazione della vetusta degli
stessi.

Un’ultima menzione meritano le alberature secche ed incolte presenti nelle aree scoperte laddove
fusti e vegetazione hanno parzialmente inglobato e deformato la recinzione, invadendo peraltro parte

della sede stradale aperta al traffico veicolare.

Si riportano di seguito alcune immagini degli interni.
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Identificazione catastale
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Figura 6 - estratto di mappa catastale e individuazione sei subalterni

4
La proprieta immobiliare & composta da due subalterni ed & censita al NCEU di Foggia in particolare:
FOGLIO | PARTICELLA | SUB. | CAT. | CLASSE | CONS. SUP. CATASTALE RENDITA
53 15 2 DM 13.066,36 €.
53 15 14 DA 3.280,00 €.

sono identificati gli Opifici.

Gli immobili del gruppo D sono immobili a destinazione speciale; in particolare alla categoria D/1

5 Consistenza immobiliare
Sulla visura catastale per gli immobili in categoria D non & indicata la superficie catastale.

_/:SJ e@z—gm‘@

La consistenza & stata desunta dalla documentazione fornita dalla proprieta in particolare dagli atti

di provenienza che riportano:
primo capannone — atto del 1994: 462 mq sup. coperta — 491 mq sup. scoperta

secondo capannone — atto del 2003: 280 mq sup. coperta — 260 mq sup. scoperta

superficie complessiva coperta: 742 mq

e superficie complessiva scoperta: 751 mq
Le aree scoperte sono interamente recintate e adibite in parte a piazzale di servizio di pertinenza

esclusiva, confinante con la strada da cui ha accesso, con un lato con la proprieta coperta e con un

lato con la proprieta confinante Grafiche Grilli-Srl e in parte a cortile.
Con riferimento al D.P.R. 138/98, le superfici di pertinenza esclusiva, come in questo caso la
superficie scoperta, viene calcolata al 2% in quanto detta superficie e maggiore della superficie

coperta.
Viene assunta quindi la superficie pari a 757 mq quale consistenza dellimmobile da valutare.

Con riferimento all'atto di preliminare di compravendita del secondo capannone, si riporta: “..Alfine
di consentire I'accesso allunita immobiliare, é stata costituita una perpetua servitu di passaggio
8



pedonale e carraio, da esercitarsi mediante ogni sorta di veicoli sulla fascia di suclo adibita a strada
provata dipartendosi da via Manfredonia; con espressa paftuizione che su tale strada non é
consentito ad alcuno di effettuare parcheggio o sosta e che tutti i relativi oneri di manutenzione
ordinaria e straordinaria e di eventuali opere di miglioria ed incrementative (quali in particolare i
rifacimento del manto stradale ed illuminazione con palificazione) saranno sostenuti da tutti coloro
che ne fruiranno, in misura proporzionale fra di loro... *

PARTE Il - PROCESSO DI VALUTAZIONE
6 Scopo della stima

Scopo della presente relazione estimale & la determinazione del pil probabile valore di mercato ai
fini della vendita, dei fabbricati di proprieta della Camera di commercio di Foggia e a destinazione
laboratorio Chimico. La valutazione viene eseguita con riferimento all'attualitad ed alle condizioni in

cui si presenta I'immobile considerato libero da vincoli di qualsiasi genere.

Con riferimento alle informazioni ed alla documentazione fornita dal cliente, la superficie & pari a 757
mq, di cui 742 mq di superficie coperta e 751 mq di superficie scoperta. Tale superficie viene
omogeneizzata al 2% (rif. Cap. Consistenza dell’'unita immobiliare”) per concorrere alla superficie

commerciale complessiva oggetto di valutazione che risulta quindi pari a 757 mq.

6.1 Criteri e metodologie estimative

= |'analisi valutativa & un processo che si pone I'obiettivo di individuare il piu probabile valore
di mercato di un bene, in relazione ad una serie di fattori che riguardano:

e |l bene, in questo caso I'immobile e la condizione in cui lo stesso si trova, sia dal punto di
vista conservativo che dal punto di vista della localizzazione, dell'utilizzo al momento della
valutazione;

» Lasituazione di mercato ed il mercato di riferimento (compravendite, locazioni, investimenti)
in cui l'immobile da valutare deve necessariamente essere inserito e considerato al fine di
poter esprimere il proprio valore;

» |l profilo del potenziale acquirente/locatore che opera all'interno del mercato di riferimento
utilizzato per la valutazione (pubblico, privato, investitore...).

. Defihi'tc_‘;i'}fl_o scenario sul base degli elementi sopra citati, & indispensabile individuare il metodo

di yalUﬁsi‘@iohé ritenuto rpiD adeguato affinché il valutatore possa determinare il pil probabile
valore di mercato dellimmobile in esame.

| metodi di valutazione riconducibili agli IVS (International Valuation Standard) sono essenzialmente

sintetizzabili in tre tipologie:

« metodi comparativi, declinabili nelle diverse forme che questi possono assumere (MCA -
Market Comparison Approach, Asking Price, Sistema di Stima, Sistema di Ripartizione...) in
relazione alle caratteristiche in esame;

s |l metodo per trasformazione;

e | metodi per Capitalizzazione dei redditi (Direct Capitalization, Yeld Capitalization,

Discounted Cash Flow Analysis).
.

L'individuazione del metodo di valutazione pii appropriato per il bene in esame viene condotta dal
Valutatore che, calandosi all'interno dello Scenario sopra descritto e applicando un “diagramma di
scelta’, ha 'onere di definire il migliore metodo valutativo per definire il pit probabile valore di

mercato del bene medesimo, sulla base di due aspetti fondamentali:

e |l migliore uso possibile del bene,
o L'attivita o meno del mercato di riferimento all'interno del quale si inserisce il bene oggetto di

stima.

L’analisi dei due elementi sopra citati consente di individuare il metodo di valutazione pill adeguato,

nell'ottica di ridurre al minimo il riscorso alla “soggettivita” del Valutatore.
6.2 Indicatori di mercato

Per l'individuazione dei principali parametri tecnico-economici si fa riferimento ai dati contenuti nel
database dellOMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare), aggiornato semestralmente dall'Agenzia

delle Entrate.

Da esso si rilevano gli elementi caratteristici della zona in cui ricade I'immobile in oggetto. Tale zona,
nel modello territoriale implementato dall’OMI riferito al Comune di Foggia ed alla zona in riferimento,
& denominata D10: Periferica/VIA SAN SEVERO, VIA SANT'ALFONSO DEI LIGUORI, VIA
MANFREDONIA, VILLAGGIO ARTIGIANI, VIALE FORTORE, VIA CASTIGLIONE, RIONE DIAZ.

L’OMI — 1° semestre 2020, per la destinazione d'uso “produttivo” (laboratori), esprime valori che

variano da un minimo di 450 €/mq ad un massimo di 700 €/mq e
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