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Ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Vla Glovannt XXIII, 15 80011 /
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PERIZIA GIURATA Siiio i 1B |

delle rac =l

Il virta di incarico conferito il 19/09/2006, dal Prof. Avv. Francesco |‘4
Fimmano, nella qualita di liquidatore della Societa Alberghi La
Pergola e Villa Pina e c. sas, al sottoscritto Ing. Salvatore
Buonavolonta, iscritto all’'Ordine degli Ingegneri della Provincia di

Napoli, n® di iscrizione 13019, con Studio Tecnico in Acerra alla Via
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Ministero d¢ll’Econoinin
v delle Finunze
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di:

1. Effettuare tutti i rilievi metr:c: e fotografici, riguardanti
beni ed immobili, impianti ed attrezzature, propedeutici a

periziarne il valore di vendita.

Tuoro, 11.

Ai fini dell’'espletamento dell’incarico, il sottoscritto si & recato, pitl vo‘ftg

personalmente, sul luogo oggetto di perizia per: P

1. prendere visione dei luoghi;

2. rilevare graficamente e fotograficamente quanto esistente;
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Recapitl: Personale: +39 329 0199594 - e-mall: sticlesb@inwind.lt IE“‘ o ’&

«l

Cid premesso, per estgnsecare quanto richiesto dal Liqd{?g o re, la

presente perizia si articolera nei sequenti punti:

1.

2.

3.

4.

5.

6.

aspetti autorizzativi

aspetti costruttivi
aspetti catastali

aspetti produttivi
aspetti estimativi

conclusioni
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ing, Salvatore Buonavolont3

Acerra, Via Giovanni XX111, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 325 0199594 - e-mail: stidesb@inwind.it

2. ASPETTI COSTRUTTIVI e DISTRIBUTIVI

Altro aspetto significativo & Jla descrizione delle caratteristiche
costruttive del complesso alberghiero, e forse costituisce I'elemeni’z)
pregnante, per la definizione di un valore di stima attendibile.
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Ing, Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Glovanni XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mail: sticlesb@Inwind.It

Posto in posizione defilgta rispetto al centro delle attivita e della vita
caprese, a circa 25 minuti di cammino dalla famosa piazzetta, il
complesso alberghiero, non considerando la parte venduta, costruito su
un pendio collinare, é costituito da due corpi di fabbrica, tra loro
""'F——___________ '

comunicanti, disposti verso il basso, ospitanti, uno gli uffici e la direzione

(E), l'altro il blocco cucina e ristorante (D).

Appena piu in alto, tramite scale esterne, € possibile arrivare alla
direttrice sud-ovest, nord-est, dove sono ubicati i padiglioni 10, 20, 30,
40, 50, e poco sopra il 100, che rappresentano in grosso del complesso,
ospitando | monolocali e i miniappartamenti, destinati all’attivita
ricettiva.

Continqando la salita, sempre tramite percorsi asfaltati, inseriti nel verde
del grande giardino, troviamo la zona piscina/solarium, con annesso

locale tecnico, ove é possibile effettuare la manutenzione delle pompe.

—

l'originario proprietario del complesso, risalente come costruzionel.ag E{

/

anni 30, anch’essa facente parte della presente perizia.

Il tutto costruito nel comune di Capri, su terreni riportati in cata
foglio 6, particelle 162, 353.

Allo stato di fatto, I'unico accesso all'intero complesso, & su Via Tuoro
l—————._.__________ e —

dove tramite un percorso pedonale in salita, formato da brevi e stretti
— S — o - ’\

tornanti, si arriva al vialettc, dove sono ubicati gli accessi ai cespiti; i )(
‘-‘\.__,..-—-\______,,_

primi che si incontrano, sono di pertinenza della parte alienata, mentre

-";rt ff* f /éj
/ / ¥
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ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Glovannl XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mall: sticlesb@Inwind.it

quelli utilizzabili, effettigamente riscontrati dallo scrivente sono posti in
posizione di sicuro piu defilata.

Superando un portoncino in legno, di colore bianco, si incontra un,/oca/e,
adiacente alla vecchia hall e alla sala di registrazione, dove tramite una

scala, rivestita in marmo, é possibile smontare al livello superiore, sulle

parti scoperte dei blocchi D ed E, comunicanti sui grandi terrazzi posti
sopra la sala di registrazione e di editing (montaggio).

I terrazzi, facilmente riconoscibili, sono due, differenti per dimensioni e
per finiture, accomunati dal fatto di godere di una vista davvero
impeccabile. Il pit piccolo, completamente scoperto, posto nelle
immediate vicinanze delle porte di vetro e metallo di accesso, presenta
una pavimentazione in piastrelle tipo cotto; I'altro di forma piu regolare,
quasi completamente coperto da una tettoia lignea, presenta una

pavimentazione in listelli rettangolari di legno disposti a quadri alternati.

Su quest'ultimo é possibile notare dei forni in pietra, in disuso da anni.
h——-\

Le altre aree scoperte, scale e vialetti vari, fungono essenzialmente da

sulla ridistribuzione planimetrica degli spazi interni; infatti sono stati
ricavati, quattro miniappartamenti, quelli preferiti dagli artisti, all’'epoca
del funzionamento della sala di registrazione, pavimentati con piastrelle

di ceramica vietrese, e con servizi igienici completamenti messi a nuovo.

;' / }/M — ¢ X%[r./ﬁ
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Ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Giovann| XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mall: sticlesb@inwind.it

Gli appartamenti al -pigno terra, risultano piu grandi di quelli posti

superiormente, a cui si accede tramite una scala esterna, in quanto gli

spazi sacrificati al primo piano, per ricavare terrazzi, al piano terra
ospitano le camere da letto, prospicienti su terrazzi ricavati, questa
volta, sulle coperture dei lotti D ed E, e risultano pavimentati e
parzialmente coperti da tettoie in legno.
Lasciando | padiglioni precedenti alle spalle, e percorrendo uno dei
vialetti immersi nel giardino, in direzione nord-est, si arriva ai padiglioni,
nell’ordine, 30, 20, 10, e poco pit sopra al padiglione 100.

—_— —-
I primi tre, anch’essi costruiti su due livelli, conservano la loro forma
originaria, con tre monolocali per piano, in condizioni di manutenzione /
non soddisfacente, mentre il 100, dispone di un unico piano terra, con /
due monolocali, dove le condizioni di obsolescenza risultano le stesse,

ma presenta un‘altezza utile inferiore, rispetto a quelle dei padiglioni

precedenti,

’Xiano terra dei padiglioni 10, 20 e 30 sono presenti dei terrazzi

E —

riegyati sulla copertura dei manufatti F e G, (venduti), non pavimentati e
S

con accesso non facilitato dalla presenza di un dislivello da superare,

mentre al primo piano i terrazzini sono ricavati nelle sagome del
fabbricati, risultano pavimentati, ma in uno T_s'tii’t’g,ﬂu;\conserv
fnsufﬁcfente, da cui la vista risulta ostruita dallé boscaglia e dagli afbér
presenti nel giardino.
In questa fase, giova sottolineare, che allo stato attuale I'unico modo pe Z
accedere ai padiglioni di cui sopra, & passando per i padiglioni iniziali,

Cosi come descritto dallo scrivente, in quanto l'accesso diretto dalla
.'/IV)/ %\j
/ .
! "YU W
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Ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Giovannl| XXIII, 15 80011
Recaplti: Personale: +39 329 0199594 - e-mall: sticlesb@inwInd.it

stradina passa attravemso la parte del complesso gia alienata;la scala
esterna di collegamento, posta tra i blocchi F e G, risulta chiusa e non
percorribile.

Continuando a salire, per i percorsi pedonali nel giardino, e passando a
lato della piscina si incontra la vecchia Villa Pina, costruzione risalente
agli anni 30, posta al limite superiore del lotto, con accesso diretto, ma
sconsigliabile, su Via Semaforo.

Si riscontrano  caratteristiche costruttive tipiche dell’'epoca di
realizzazione, nonché la presenza di un vano terranno, destinato ad
ospitare gli impianti e il locale cisterne.

Tutto il complesso é inserito in un contesto naturale molto interessante,
con la presenza di una folta vegetazione, sebbene logicamente non
curata, che rende piacevole l'idea di poter effettuare delle passeggiate,

anche se per contro, l'accessibilita all’area risulta limitata dal fatto di

poter raggiungere il complesso alberghiero solo a p/ed/ e non senza

fatica, specie per persone con impedita capacita motoria (basti pensare

condurre delle considerazioni di carattere puntuale, riguardanti ogni’ e
~ra\ DEL o~
AN

singolo cespite, costituente il complesso alberghiero. o S

GLI i~
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Ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Glovanni XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mall: sticlesh@inwind.It

o Lotto D B

Completamente in struttura muraria, il manufatto ospita i locali
ristorante, cucina, dispensa, con tutte le attrezzature connesse allo
svolgimento di tale attivita.

Sono riconoscibili i seguenti ambienti, tutti con altezza utile interna pari

a 3,30 mt.
Locale Superficie
Ristorante 51.23 mq
Cucina 26.40 mqg
Dispensa - 22.80 mq
Locale Servizi 3.60 mq
Terrazzo 322.00 mq

o Lotto E

Il manufatto ospita i locali destinati ad uffici, con i suppellettili connessi
allo svolgimento di tale attivita.

Sono riconoscibili i sequenti ambienti, tutti con altezza utile interna pari

a 3,30 mt.
Locale Superficie
I Locale Uffici 14.74 mq
Locale Uffici 14.10 mqg

4 A/UW ” -/ﬂ[,vﬁ
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Ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Glovanni XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mail: sticlesb@Inwind.it

[~ Locale Servizi (piano inéermedio) 12.76 mg

Terrazzo scoperto 81.24 mq

Aree scoperte di pertinenza 102.75 mqg

Totale aree coperte:41.60 mq;

Totale aree scoperte:183.99 mq;

o Padiglione 40
Completamente ristrutturato, presenta due mini appartamenti per piano.
Al piano terra, dopo aver superato la porta d’ingresso,troviamo un
piccolo bagno, ricavato nel sottoscala, ed un ampio salone; andando
verso sinistra, un ampio disimpegno, permette di raggiungere, la camera
da letto ed un grande bagno, rifinito in maniera davvero soddisfacente.

Lo stato di manutenzione risulta buono, cosi come gli arredi presenti, del

le seguenti:
Locale Superficie
Ingresso ' 1.92 mg
Salone 23.20 mq
wcC 2.40 mq
Disimpegno 8.64 mqg

12/32



Ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Vla Giovanni XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mall: sticlesb@Inwind.it

wcC . 7.92 mqg
- Camera 15.12 mgq
Terrazzo 47.32 mq

Al piano primo, accessibile attraverso una scala esterna scoperta

adiacente al fabbricato, troviamo un salone con relativo locale

servizi/ripostiglio, una camera da letto, con relativo bagno, e un

terrazzo, pavimentato, di forma quadrata, ricavato in parte sul solaio

della camera sottostante, raggiungibile sia dal salone che dalla camera.

Lo stato di manutenzione risulta buono, cosi come gli arredi presenti, del

tutto riutilizzabili.

Le superfici dei locali, tutti con altezza utile interna pari a 3,30 mt, sono

le seguenti:

Locale Superficie

0
’;f,\ Salone 16.00 mq

>
fzy Servizi/Rip 5.60 mq

>
’ Camera 14.58 mq
Bagno 5.35 mqg
Terrazzo 12.92 mq

Totale aree coperte:100.73 mq;

Totale aree scoperte:60.24 mq;
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Ing, Salvatore Buonavolontd

Acerra, Via Giovanni XXIII, 15 80011

Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mall: sticlesb@inwind.it

o Padiglione 50

Il discorso fatto per il padiglione precedente, si estende anche a questo

in esame, per entrambi i piani, con l'unica differenza che il terrazzo a

piano terra risulta molto pit grande.

Le superfici dei locali, tutti con altezza utile interna pari a 3,30 mt, sono

le seguenti:

piano terra:

Locale Superficie
Ingresso 1.40 mqg
Salone 21.28 mq
wc 2.40 mq
Disimpegno 9.12 mq
wcC 9.12 mqg
' Camera 14.44 mq
A
a Terrazzo 134.66 mq
piano primo:
Locale Superficie
Salone 16.00 mq
Servizi/Rip 5.60 mqg
Camera 14.58 mq
Bagno 5.35 mq
—
Terrazzo 12.92 mq

14/32




Ing. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Giovanni XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mail: sticlesb@Inwind.it

Totale aree coperte:99.29-mg;

Totale aree scoperte:147.58 mq;

Padiglioni 30, 20, 10

o

I tre padiglioni, conservano la loro forma originaria, cosi come

e

dimostrano tutta la loro vetusta.

"mf"ﬁién)b_té}ré ospiténb ‘tre ‘monolocali, alcuni dei quali con accesso su
terrazzi non pavimentati, mentre al primo piano, troviamo due

monolocali, ed un piccolo balcone comune ricavato comunque nella

sagoma.

Allo stato attuale, al loro interno si trova ammassati suppellettili vari, in

parte utilizzabili e da smaltire.

La forma geometrica di tali padiglioni, é la stessa dei precedenti (40 e

anche su di essi non si é condotto nessun intervento

n°30 - piano terra

T

Locale Superficie
Ingressi /.87 mq

I Camera 1 15.97 mq
wcC 1 2.42 mq

Camera 2 15.90 mqg
wc 2 2.71 mq
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Ihg. Salvatore Buonavolonta

Acerra, Via Glovannl XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mail: sticlesb@inwind.it

Camera 3 . o 11.48 mqg
wc 3 4.20 mq
n°30 - piano primo
Locale Superficie
Ingressi 2.80 mqg
Camera 1 15.68 mq
WC 1 2.56 mgq
Camera 2 13.32 mq
wc 2 4.76 mq !
N Terrazzo 15.92 mq

Totale aree coperte:99.67 mgq;

o

Locale Superfici?e
Ingressi 5.47 mqg
Camera 1 15.06 mq
wcC 1 3.68 mq
Camera 2 15.16 mq
‘.-___‘—-—-—-___
wcC 2 2.31 mg
.- |
Camera 3 16.80 mqg [1
wcC 3 2.64 mqg
— |




Ing. Salvatore Buonavolontd

i Acerra, Vla Glovannl XXIII, 15 80011

Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mail: sticlesb@inwind.it

n°20 - piano primo

.
— Locale Superficie
Camera 1 12.92 mq
WC 1 5.76 mq
il Camera 2 16.80 mq
WC 2 5.32 mgq
Terrazzo 15.16 mq S—

Totale aree coperte:101.92 mq;

Totale aree scoperte:15.16 mq;

n°10 - piano terra

Locale Super;'icie

\ Ingressi 4.91 mq
gé\ Camera 1 17.90 mq

| /j? wc 1 2.88 mq
4 Camera 2 16.00 mgq

wC 2 3.70 mq

Camera 3 11.82 mq

T WC 3 3.72 mq

n°10 - piano primo

Locale Superficie

Ingressi 3.88 mq

-y
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Ing. Salvatore Buonavolont3

—Jh Acerra, Via Giovanni XXIII, 15 80011
Recapiti: Personate: +39 329 0199594 - e-mail: sticlesb@inwind.It
Cameral - & 17.28 mqg
Wwc 1 3.36 mqg
Camera 2 12.28 mqg
wc 2 2.73 mg
Terrazzo 16.00 mq

Totale aree coperte:100.46 mgq;

Totale aree scoperte:16.00 mq;

I padiglioni 10, 20 e 30, al piano terra hanno accesso, ad aree scop

comuni utilizzabili a terrazzo (solai dei padiglioni alienati ).

Padiglione 100

Le condizioni di conservazione, sono le stesse di quelle viste per i

padiglioni precedenti. Le superfici dei locali, tutti con altezza utile interna

paria 3,00 mt, sono le sequenti:

Locale Superficie
Ingressi 4.12 mqg
WCi1 4.85 mq
Cameral 12.24 mq
-_'_‘—‘—\——___
Camera2 12.16 mq
wcC2 2.53 mqg




Ing. Salvatore Buonavolonta

= Acerra, Vla Giovannl XXIII, 15 80011
Recapiti: Personale: +39 329 0199594 - e-mail: sticlesb@inwind.It

Totale aree coperte:35.09 rzgq;

Totale aree scoperte di pertinenza:61.09 mgq;

o Piscina e solarium
Completamente inutilizzata dg tempo, la piscina si presenta in condizione
non soddisfacente, :c;osi come lo spazio destinato al posizionamento di
lettini e sdraio; in adiacenza alla piscina é posto un locale pompe, da

considerarsi strettamente tecnico.

La superficie della piscina & pari a 41.07 mq, mentre quella del solarium o

e di 189.43 mq.

o Villa Pina

. Costruita intorno agli anni 30, la vecchia villa, é I'unica con d
* /‘(so‘"
. residenziale, e rispecchia completamente le caratteristiche| costr;

~ dell ca di realizzazione, quali la struttura in muratura, con coperture -

0

- del t}g volta, e la distribuzione logistica dei locali.
~

" Le yjpkerfici dei locali sono le seguenti:
Jﬂ‘%l g

Locale Superficie
Portico 4.90 mq
Soggiorno 19.35 mq
Pranzo _ 16.64 mq
-‘_'__‘_——————__
Disimpegno 9.28 mq
—_-_____‘_‘—-———-_
Studio 3.51 mqg
.—-—_—_-_‘_————-—__
Cucina 11.04 mq
-‘-‘_—-_-_—____‘_——-———\_

A, 1.'\;!
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padiglione 50
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padiglione 40
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Pianta Padiglione 30 - scala 1/100
- ALL. 4 - L

L
'
(%
"Iu
p [ 3.60
v piano terra
1 camera
[ sa mq. 11.48 T T
: T +—1.20—} 2.20—H
| wc &
Ingresso -
ma. 1.32 mq. 2.42 T
i 1 1 1 !
[= II"I I 4.55
'| - WC | Ingr.
ma. 420 ez ma. 385
"|‘ camera
2,40 Hf—1.55 1,95—— ma. 1680 8
o
we |
’- mq. 2.71 r..:,
WC = 1
¢ ma. 1550 r—l.SSJ;. 3,80
= 1 ! 1 1 } |
4,40
] — 1
Lo H o]
= wC o H :
| ] s [ ma 10 piano primo
I I 1
l camera g «;1 4&,_‘ 3.60
mgq. 13.32 ) ! *
o
1T o
[} e
el
Ingr.
ma. 280 4=1j00— camera
— | mq. 16.80
7 [
Y 2
| we %._—
1 | ma.256
9{ — -3.60
3 1 11—
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Pianta Padiglione 20 - scalg 1/100
AlLlL. 4 - g

«®
[ wC
8 ma.38
piano terra o s
r 1 1 1
2,20 —1,40— L]
L. g wC Ingr. camera :
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