CONSORZIO PER L'AREA
D SVILUPFO INDUSTRIALE

DELLA PROVINCIA DI AVELLING

ORIGINALE DI PROCESSO VERBALE DEL COMITATO DIRETTIVO

Seduta in data 16 _aprile 2020 Deliberazione n. 2020/16/105

Oggetto:. Conferimento immobile in Asidep Stl. Provvedimenti,

L’anno duemilaventi, il giorno 16 del mese di aprile alle ore 10.00, convocati a mezzo mail,
si sono riuniti i signori:

1. Vincenzo SIRIGNANO - Presidente presente
2. Giuseppe Biagio DI IORIO Vice Presidente presente
3. Angeld Antonio LANZA - Componente In Videoconferenza
4. Michele SPINAZZOLA - Componente In Videoconferenza

Partecipano alla seduta per il Collegio dei Revisori dei Conti:

1. Dott. Giovanni ROMEO - Presidente presente
2. Dott. Marco PUORRO - Membro effettivo In Videoconferenza
3. Dott. Marco CORRADO - Membro effettivo In Videoconferenza

Risulta essere assente, giustificato, il componente Gerardo Adiglietti,

Il Presidente dell’assemblea, riconosciuta ¢ fatta constatare la legalita dell’adunanza,
dichiara aperta la seduta. Svolge le funzioni di Segretario il Direttore Generale F.F., ing,
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Premesso

Premesso

Ritenuto

IL COMITATO DIRETTIVO

che con delibere n.2020/4/54 del 12 febbraio 2020 e n.2020/7/68 del 10
marzo 2020 questo comitato ha manifestato 1'intenzione di voler conferire
nella partecipata Asidep S.r.l. un complesso immobiliare costituito dai
fabbricati ex villa Tandiorio, da una unitd immobiliare ¢ da un appezzamento
di terreno, siti nell’agglomerato industriale Pianodardine e, pertanto, ha
deliberato di conferire al dott. Francesco Tedesco un incarico professionale
finalizzato alla redazione della perizia di stima giurata ex. art.2465 ¢.c. sul
valore di tale complesso;

che, il dott. Tedesco ha depositato la richiesta perizia, che si allega alla
presente delibera, che rassegna le seguenti conclusioni << Il valore del
Conferimento effettuato con l'operazione sopra descritta sard di euro
1.200.000.00. 1l sottoscritto, ai sensi dell'art. 2465, comma 1 del Codice
civile, tenuto conto che il valore della Riserva da conferimento nella societd
Asidep svl sard di euro 1.200.000,00 e considerato che il valore di stima dei
beni conferiti dal Consorzio ASI di Avellino & quantificato in euro
1.448.200,00 (cfr. allegata perizia tecnica), si attesta che il sopraddetto
valore di conferimento non é inferiore a quello atiribuito ai beni siessi ai fini
dell'operazione di conferimento in sociefd. >>;

che, alla luce delle conclusioni rassegnate dal dott. Tedesco si pud procedere
al conferimento;

ad unanimita dei voti, espressi nelle forme di legge,

DELIBERA

1. La premessa & parte integrante e sostanziale del presentc atto e si intende qui

richiamata ¢ trascritta.
2 11 Presidente & autorizzato a formalizzare il conferimento descritto in premessa, sia
partecipando ad una assemblea straordinaria di aumento di capitale in qualita di socio
unico dell’Asidep S.r.l., sia attraverso [a sottoscrizione di un atto di conferimento
“fuori capitale”. Al Presidente, pertanto, & conferito mandato, affinché, in nome e per
conto del Consorzio ASI, intervenga all’esecuzione della succitata operazione di
conferimento, investito dei piti ampi poteri, e cosi in ordine alla sottoscrizione degli

atti relativi.
3. 1'Ufficio Amministrativo & incaricato di trasmettere il presente atto ai competenti

Uffici nonché al Responsabile della Trasparenza per gli adempimenti di cui al D. Lgs
n. 33/2013.
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RELAZIONE DI STIMA DI CONFERIMENT! IN NATURA

EX ART. 2465 CODICE CIVILE

ASIDEP s.r.l.

redatta da

Francesco Tedesco
Dottore Commercialista e Revisore Legale

23 Marzo 2020

Studio: via Aldo Pini, n°10 - 83100 Avelfino (AV)

phone(fax): 0825/792143 — e-muil: francesco. tedesco@tedescoepartners. it

codice fiscole TDSFNC67D27A509] - partita VA 02091450642
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1. Premessa
il sottoscritto dot_t. Francesco Tedesco, nato ad Avellino il 27.04.1967, con studio professionale in
Avellino alla (AV) alla via Aldo Pini n.10 - Dottore Commercialista - iscritfo all'Ordine dei Dottori
Commercialisti ed Esperti Contabili della Provincia di Avellino al n. 257, nonché al Registro dei Revisori
Legali presso il MEF al n. 98775, Codice Fiscale: TDSFNC67D27A5091 e Partita Iva 02091450643,
dichiara di aver ricevuto dal "CONSORZIO PER L'AREA Di SVILUPPO INDUSTRIALE DELLA PROVINCIA D
AVELLINO®, in sigla Consorzio Asi - Avellino, I'incarico di procedere alla redazione di una perizia ai sensi
e per gli effetti del’art. 2465 c.c, per la determinazione del valore del complesso immobiliare
costituito dal Fabbricati ex Villa landiorio, di una unita immobiliare e di un appezzamento di terreno
sito nellagglomerato industriale di Pianodardine, oggetto di trasferimento per conferimento alla

societd partecipata ASIDEP srl, interamente partecipata dal Consorzio A5

2. Contesto normativo

La disciplina dettata dall’art. 2465 del codice civile stabilisce che, per i conferimenti diversi dal denaro,
deve essere predisposta una Relazione di stima (perizia), redatta da un esperto, al fine di tutelare
Fintegrita del patrimonio sociale.

In pratica, fine ultimo della relazione di stima & quello di tutelare i diversi interessi che si compenetrano
in un’operazione di conferimento.

Infatti, poiché nelle societd di capitali sussiste il beneficio della limitazione defla responsabilita nel
limite di quanto apportato a capitale della societd, 'obbligo di “attestare” che il valore dei beni
conferiti sia almeno pari al valore del capitale sottoscritto traimite quell’apporto & condizione sine qua
non per effettuare conferimenti diversi dal denaro.

Queste tutele, perd, non sono rivolte esclusivamente a garantire i terzi (i creditori in primis),
dell’effettiva consistenza ed integrita del patrimonio sociale, ma fungono da garanzia anche per i soci

vecchi e nuovi,

Relativamente a questi, infatti, la perizia ha lo scopo di tutelare che, a fronte di quanto apportato, il

a5

soggetto conferente (il nuovo socio) riceva un numero di azioni o quote corretto e, specularmentZ

i

che il soggetto conferitario (il vecchio socio) non venga danneggiato da una sopravvalutazione dei be,

conferiti e veda pertanto ridursi la propria partecipazione nelfa societa.
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iii.

lotto ove insiste 1a villa bifamiliare di cui trattasi & circoscritto con un muro di cinta e neila parte sul
fronte strada esso & munito di sovrastante inferriata.

Nel primo gruppo di cespiti rientranc anche fabbricati non residenziali (Foglio n. 8 p.lla n.683
subalterni 1, 4 e 5; p.lla 925) adiacenti al corpo della Villa e situati anch'essi nell'agglomerato
industriale di Pianodardine e sono a servizio dei fabbricati destinati ad uso depositi e della villa.
'area ove insistono detti fabbricati fornisce alla villa ed ai fabbricati un accesso sulla via
Pianodardine; tali immobili sono divisi in tre corpii quali presentanc caratteristiche diverse: il primo
corpo ad uso deposito della villa (p.lla 683 sub 5), il secondo corpo destinato ad uso uffici
commerciali (p.lla 683 sub 1) ed il terzo corpo ad uso deposito {pdla n. 683 sub 4},

Va evidenziato che l'area & in stato di abbandono e tali edifici necessitano di interventi di
ristrutturazione edilizia.

| fabbricati ricadono nel perimetro dell'agglomerato ASI distinto con la zona per attrezzature
pubbliche del Piano Regolatore Territoriale delle aree ASI della Provincia di Avellino.

L'intera area, compresa degli edifici, si estende per circa mq. 4.045,00 e le superfici complessive

coperte degli immobili ammontano ad oltre 1.230 mq con 450 mq ca di terrazze e balconi.

Il secondo cespite, o gruppo di cespiti da conferire, riguarda un‘unita immobiliare identificata in
Catasto al foglio 8 — p.lla 63 ed ubicata, sempre in Avellino alla via Pianodardine in prossimita
dell'attuale impianto STIR ed adiacente al gruppo di cespiti sopra descritti. Essa presenta
caratteristiche costruttive tipologiche di livello medio, che garantiscono, dal profilo igienico
abitativo e della funzionalitd, condizioni accettabili, fatta salva la necessita di interventi di ripristino
degli infissi, dei servizi e degli impianti che si presentano danneggiati, presumibilmente a causa di
atti vandalici. L'immobile si compone di tre unita, catastalmente identificate nel Catasto Fabbricati
di Avellino, e si sviluppa su due livelli. Il fabbricato risulta ubicato in area ricompresa nella
perimetrazione del PRT ASI approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della
Campania n. 21038 del 26/09/1992, destinata dallo stesso in "zona per attrezzature pubbliche”.

La superficie lorda dell’edificio ammonta a circa mg. 182,00 con circa mq. 88 di balconi e terrazzi.

Il complesso immobiliare della presente stima & composto anche da un appezzamento di terreno
sito nell’Area Industriale di circa di mg 20.000. L'area interessata si presenta non edificata ma

urbanizzata. Si rende necessario provvedere al frazionamento ed all’accatastamento delle stesse.
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- Appezzamento di terreno sito in area industriale, foglio 8, p.a 924 {parte), 324 {partie), 219, 894,
895, 282 (parte), 900, 899, 61, 286, 1046 (parte) per un totale di Euro 903.600,00.

5. Conclusioni - Attestazione
Preliminarmente si rappresenta che la finalita della presente perizia attiene ad un conferimento
“diverso dal denaro” effettuato dal proprio socio unico al fine di dotare la propria societa “in house”
di cespiti immobiliari ove insediare la propria sede, i propri uffici amministrativi e commerciali, nonché

realizzare il proprio laboratorio di analisi chimiche, con terreno a servizio necessario.

| conferimento non dard luogo ad alcun aumento di capitale sociale ma soltanto alla costituzione di

una “Riserva disponibile” nefla sezione del patrimonio Netto della societa conferitaria.

Cid nonostante, si ritiene, che il valore della presente attestazione non debba essere sminuito a causa
della mancata attribuzione di quote sociali, alla luce della circostanza che tale conto di “Riserva
disponibile” possa essere in futuro utilizzato e necessitare quindi delle prescrizioni previste dal

Legislatore per tutelare i creditori in primis, ma anche i soci, attuali e futuri, della societa.
Pertanto, di fatto, tale operazione non dard luogo ad un aumento di capitale con emissione di huove

guote sociali.

Si precisa, ancora, che avendo redatto, I'ing De! Buono, la sua perizia pochi giorni prima della redaziong
della presente perizia, essa esprime, senza dubbio, valori idonei e difficiimente mutevoli nel breve-

medio pericdo alla luce della tenta variabilita del “mercato immobiliare”.

il valore del Conferimento effettuato con I'operazione sopra descritta sara di Euro 1.200.000,00.
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Il sottoscritto, ai sensi dell’art. 2465, comma 1 del Codice civile, tenuto conto che il valore della Riserva
da conferimento nella societd Asidep srl sara di euro 1.200.000,00 e considerato che il valore di stima

dei beni conferiti dal Consorzio ASI di Avellino & guantificato in euro 1.448.200,00 (cfr allegata perizia

tecnica), si attesta che il sopraddetio valore di conferimento non & inferiore a quello attribuito ai beni

stess] ai fini dell’'operazione di conferimento in societa.

Quanto sopra viene asseverato con giuramento.

Avellino, 23 Marzo 2020
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COMUNE DI AVELLINO
(PROVINCIA DI AVELLINO)

PERIZIA DI STIMA DEL COMPLESSO IMMOBILIARE COSTITUITO
DAI FABBRICATI EX VILLA IANDIORIO, DI UNA UNITA’
IMMOBILIARE E DI UN APPEZZAMENTO DI TERRENO

AGGLOMERATO INDUSTRIALE PIANODARDINE

~OGGETTO: PERIZIA TECNICA =
COMMITTENTE: DOTT. FRANCESCO TEDESCO =
=
CONTIENE:

A} PERIZIA D1 STIMA ED ALLEGATI

STUDIO DI INGEGNERIA
G“ENUEH_.Q%

ING. VITO DEL BUONO f né%m
LI UONO 9 _—~

VIA GIOTTO, 05
83040 CONZA DELLA CAMPANIA (AV)

E-MAIL: VITODELBUONO@GMAIL.COM
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La presente relazione viene redatta al fine di stimare I'attuale valore economico di

mercato di un complesso immobiliare composto da:

Eabbricati ex Villa landiorio ed annessi, foglio n. 8, p.lle 431, 683, 924, 925, 926,

927,
Unita immobiliare, foglio 8, p.lla 63
Appezzamento di terreno sito in area industriale, foglio 8, p.lla 924 (parte), 324

(parte), 219, 894, 895, 282 (parte), 900, 899, 61, 286, 1046 (parte).

uARIcD

Il sottoscritto Ing. Vito Del Buono nato ad Oliveto Citra (SA) il 25 ottobre 1977 e
residente a Conza della Campania (AV) in Via Giotto, 05, iscritto all'Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Avellino col n. 2193, avendo ricevuto incarico dal sig.
Francesco Tedesco, nato ad Avellino il 27.04.1967, dottore commercialista, Presidente
dell'Ordine dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili per la Provincia di
Avellino, nonché iscritto al Registro dei Revisori Contabili con D.M. 15.10.1999
pubblicato sulla G.U. nr. 87 del 02.11.1999, con studio in Avellino alla via Aldo Pini, 10,
Codice Fiscale TDSENC67D27A509I, di relazionare sul seguente quesito:

1.

Stimare I'attuale valore economico di mercato di un complesso immobiliare

composto da:
Fabbricati ex Villa landiorio ed annessi, foglio n. 8, p.lle 431, 683, 924, 925, 926,

927;

Unita immobiliare, foglio 8, p.lla 63
Appezzamento di terreno sito in area industriale, foglio 8, p. IIa 924 (parte), 324

(parte), 219, 894, 895, 282 (parte), 900, 899, 61, 286, 1046 (parte).
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1. Quesito
1. Stimare l'attuale valore economico di mercato di un com

plesso immobiliare

composto da:
a) Fabbricati ex Villa landiorio ed annessi, foglio n. 8, p.lle 431, 683, 924, 925,
926, 927;

b) Unita immobiliare, foglio 8, p.lla 63
¢) Appezzamento di terreno sito in area industriale, foglio 8, p.lla 924 (parte),

324 (parte), 219, 894, 895, 282 (parte), 900, 899, 61, 286, 1046 (parte).
Per poter redigere la presente é stato eseguito accesso allarea nel mese di

FEBBRAIO 2020.

InEsc Rz FEABNRLCA TR A T ANBIORID,

Le operazioni peritali sono state iniziate con l'effettuazione di varie visite di

sopraliuogo sul posto durante le quali si & proceduto:

allacquisizione di documentazione fotografica dei luoghi;

alla rilevazione di numerose misure onde poter verificarne la rispondenza
alle dimensioni rappresentate nelle planimetrie catastali;

ad accertare le condizioni e lo stato di fatto in cui versano gli immobili di cui

trattasi.
Dopo aver acquisito le notizie e gli elementi ritenuti utili per poter espletare l'incarico

affidato si & proceduto alla redazione della presente stima.

SITUAZIONE CATASTALE ED ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA

di cui trattasi sono pervenuti al Consorzio per FArea di Sviluppo

Gli immobili
industriale della Provincia di Avellino (AS) con atii di cessione volontaria stipulati, a

seguito di procedimento espropriativo, innanzi al notaio Pellegrino D'Amore in data

20 giugno 1995, repertori n. 111370 e n. 111371, registrati ad Avellino il 10.07.995 al

n. 150 e n. 151 e trascritti in Avellino I'n.07.1995 ai nn. 9698/8349 ed ai nn.9634/8345

e risultano censiti sia al N.C.EU. che al Catasto Terreni del Comune di Avellino con i

seguenti riferimenti:
e g T S TTTY
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a)

b)

)

o}

e)

9

h)

unita immobiliare censita in catasto al foglio n..8, p.lla n. 431 sub 1, cat. A/8,
classe 7, consistenza di vani 11, rendita catastale: € 2.499, 65, indirizzo via
Pianodardine, piano: S1-T-1-2, intestata a: Consorzio per I'Area di Sviluppo
Industriale della Provinciale di Avellino

unita immobiliare censita in catasto al foglio n. 8, p. lla n. 431 sub 2, cat. A/8,
classe 7, consistenza di vani 12,5, rendita catastale: € 2.840,51, indirizzo: via
Pianodardine, piano: S1-T-1-2, intestata a: Consorzio per I'Area di Sviluppo
industriale deila Provinciale di Avellino

unita immobiliare censita in catasto al foglio n. 8, p.lla n. 431 sub 3, cat. C/6,
classe 6, consistenza di mq. 41, rendita catastale: € 199, 04, indirizzo: via
Pianodardine, piano: T, intestata a: Consorzio per I'Area di Sviluppo Industriale
della Provinciale di Avellino;

unita immobiliare censita in catasto al foglio n. 8, p.lla n. 683 sub 1, cat. A/lo,
classe 1, consistenza di vani 8,5, rendita catastale: € 2. 063,25, indirizzo: via
Pianodardine, piano: T, intestata a: Consorzio per I'Area di Sviluppo Industriale
della Provinciale di Avellino;

e) unita immobiliare censita in catasto al foglio n. 8, p. lla n. 683 sub 4 cat. C/2,
classe 11, consistenza di mq. 201, rendita catastale: € 508, 66, indirizzo: via
Pianodardine, piano: T-1, intestata a: Consorzio per I'Area di Sviluppo
Industriale della Provinciale di Avellino;

unita immobiliare censita in catasto al foglio n. 8, p. lla n. 683 sub 5, cat. Unita
collabenti, indirizzo: via Pianodardine, piano: T, intestata a: Consorzio per I'Area
di Sviluppo Industriale della Provinciale di Avellino;

suolo censito in catasto al foglio n. 8, p. lla n. 927, qualita: Noccioleto, classe 1,
consistenza di mq. 1.145, reddito dominicale: € 29,57, reddito agrario: € 8,87,
intestato a; Consorzio per I'Area di Sviluppo Industriale della Provinciale di
Avellino;

suolo censito in catasto al foglio n. 8, p.lla n. 926, qualita: Noccioleto, classe 1,

consistenza di mq. 343, reddito dominicale: € 8,86, reddito agrario: € 2, 66,
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intestato a: Consorzio per I'Area di Sviluppo Industriale della Provinciale di
Avellino;

i) suolo censito in catasto al foglio n. 8, p. la n. 925, qualita: Noccioleto, classe 1,
consistenza di mg. 309, reddito dominicale: € 7,98, reddito agrario: € 2,39,
intestato a: Consorzio per I'Area di Sviluppo Industriale della Provinciale di
Avelling;

j) suolo di circa mg. 1.300, non individuato in catasto ma facente parte del
terreno censito in catasto al foglio n. 8, plla n. 924, qualita: Noccioleto, classe
1, consistenza di mq. 14.367, reddito dominicale: € 371,00, reddito agrario: €
111,30, intestato a; Consorzio per I'Area di Sviluppo Industriale della
Provinciale di Avellino, il quale & definito sui luoghi con muro di confine e

sovrastante recinzione in metalio.

Trattasi di edifici ed aree scoperte annesse con caratteristiche e destinazioni d'uso
diverse fra loro, che allo stato attuale risultano in stato di abbandono ed in cattive

condizioni di conservazione i quali, in generale, si possono cosi descrivere:

- intero fabbricato ad uso residenziale Foglio n. 8 p.lla n. 431 subalterni 1, 2 e 3; p.lle
926 e 927.

Il suddetto stabile & situato nell'agglomerato industriale di Pianodardine det Comune
di Avellino e si affaccia sulla strada Provinciale n. 242. Mediante detta strada la villa &
collegata con le principali reti viarie sia locali che nazionali e naturalmente con i nuclei

urbani vicini di Atripalda e di Avellino.

L'aspetto esteriore si presenta con la facciata lato strada {ovest), che al piano terra per
una parte & rivestita con lastre di pietra di Trani e per la restante parte e rivestita con
doghe di legno, mentre al piano primo é rifinita con intonaco tradizionale tinteggiato
a colori tenui; essa reca n° 3 aperture (porte-finestre) ad entrambi i suddetti piani

situate tutte sullo stesso asse verticale ove sono installate invetriate in legno con

relative tapparelle avvolgibili.




La facciata laterale (nord) prospiciente l'area scoperta che si presenta come un
giardino incolto ed abbandonato & in parte rivestita con doghe di l[egno in parte con
muratura in blocchetti di tufo a vista e per la restante parte con intonaco tradizionale

tinteggiato a colori tenui. | restanti fronti sono tutti rifiniti con intonaco tradizionale

a colori tenui.

H lungo balcone al piano primo e il terrazzo del piano secondo sono delimitati da una
ringhiera in ferro con tipiche decorazioni anni 60-70. Tutti gli altri infissi esterni sono

composti da invetriate in legno e relative tapparelle avvolgibili.

Tutte le finiture esterne innanzi nominate sono molto deteriorate. Detto stabile,
presumibilmente, é stato realizzato negli anni 20 ed appare evidente che & stato
interessato da vari ampliamenti e ristrutturazioni e per esso furono inoltrate n°® 2
domande di condono edilizio ai sensi della Legge 28 febbraio 1985, n. 47 e
precisamente mod, 47/85 - A, prot. n. 64215, mod. 47/85 -A, prot. n. 64216 e mod.
47/85 - R, prot. n. 64217, n. progressivo 0550291603

Le strutture fuori terra sono costituite da muratura portante in tufo dello spessore di
cm. 60; solai misti in c.a. e laterizi; mura interne di spina di spessore cm. 50; copertura

generale a terrazzo in ca. e laterizi, con sovrastante manto impermeabile in guaina

bituminosa.

La villa bifamiiiare si articola su quattro livelli di cui uno interrato e tre fuori terra.

» il piano interrato (v. Allegato 3, tavola n. 03) & composto da due locali, entrambi
serviti da scale in muratura; il primo locale é destinato a cantina e centrale
termica con una superficie di circa mq. 77,00 ed ha un'altezza interna di ml. 3,80;
Ialtro locale costituito da un unico ambiente & destinato a centrale termica, ha
una superficie di circa mq. 7,00 ed ha un‘altezza interna di ml. 2,50; l'intero piano
di cui trattasi fa parte dell'unita immobiliare censita al foglio n. 8, p.lla n. 431 sub
1;

o il piano terra si compone di due ingressi, due disimpegni, due saloni, uno studio,

due cucine, tre w.c., una camera da letto, due ripostigli, un garage; la superficie




complessiva utile residenziale & di circa mq. 310,00, oltre mq. 30 di porticato e
mq. 41 di garage; l'altezza netta & di ml. 3,15 e ml. 2,40 (media) per il garage;
detto piano fa parte delle unitd immobiliari censite in catasto al foglio n. 8 p.lla
n. 431 sub 1-2 fatta eccezione per il garage che & individuato in catasto al foglio

n. 8 plla 431 sub 3 quale singola unita immobiliare;

= il piano primo & composto da due unita immobiliari collegate al piano inferiore
e superiore con due corpi scala. L'intero piano & composto da due disimpegni,
un corridoio, una cucina, un salotto, un salone-pranzo, quattro servizi igienici,
cinque camere da letto, il tutto avente una superficie utile di mq. 270,00 circa
con altezza interna di ml. 3,50, i balconi, i terrazzi e le logge hanno una superficie
complessiva di circa mq. 95,00; detto piano fa parte delle unita immobiliari

censite in catasto al foglion. 8 p.llan. 437 sub 1-2;

- il piano secondo sempre collegato in modo separato alle due unita immobiliari
sottostanti, si compone di due locali indipendenti ad uso stenditoio-stireria
aventi una superficie utile complessiva di circa mq. 35,00, con altezza interna

netta di ml. 2,60; detto piano fa parte delle unitd immobiliari censite in catasto

al foglio n. 8 p.lla n. 431 sub 1-2.

Hocali del piano interrato recano la tipologia corrispondente ali'uso cui sono destinati
(cantine). La muratura portante & realizzata in pietra e mattoni senza intonaco con un
pavimento in terra battuta, e le scale utilizzate per raggiungere i suddetti locali

indipendenti si presentano allo stato grezzo.

Al piano terra le pareti dei saloni e delle stanze sono rivestite con parati di tessuto
sporchi, distaccati ed evidenti tracce di umidita mentre quelle di stanze corridoi e
disimpegni sono tinteggiate con pitture egualmente sporche, rovinate e con
macroscopiche tracce di umidit3; le cucine ed i servizi sono rivestite con piastrelle in
ceramica; i soffitti sono anch'essi pitturati ma danneggiati da numerose infiltrazioni

di umidita e nei saloni si nota la presenza di stucchi decorativi; le pavimentazioni sono
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in marmo ed in pietra levigata fatta eccezione per le cucine ed i servizi ove i sono

pavimenti in grés ceramico; le porte interne sono in legno.

Al piano primo, le pareti delle stanze sono rivestite con parati di tessuto sporchi,
distaccati ed evidenti tracce di umidita ed i soffitti sono pitturati ma deteriorati a causa
delle infiltrazioni di umidita; le pavimentazioni sono realizzate con listelli di legno
mentre la cucina ed i servizi hanno pavimenti in monocottura e grés ceramico; nei

setvizi i rivestimenti sono in ceramica; gli infissi interni sono in fegno color noce.

Al piano secondo le finiture sono principalmente costituite da pavimentazioni in

marmettoni di graniglia e tinteggiatura con pittura comune.

Nell'intero stabile vi é la presenza di impianto idrico, fognario, elettrico, telefonico,
citofonico, di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria ma resta da
verificarne la funzionalita e la conformita alle norme vigenti in materia, dato lo stato

di abbandono generale e la protratta assenza di qualsiasi opera di manutenzione.

Le aree scoperte di pertinenza all'edificio hanno una superficie complessiva di mq. -
p P q

1.488, in parte destinate a giardino incolto ed abbandonato e per I'altra parte a zone

carrabili e pedonali. Le pavimentazioni esterne sono per una parte in betonelle e per
I'altra parte a scaglie di marmo.

Lintero lotto ove insiste la villa bifamiliare di cui trattasi & circoscritto con un muro di
cinta costituito da muratura in blocchi di tufo a facciavista e nella parte sul fronte
strada esso & munito di sovrastante inferriata.

Gli accessi vengono praticati da due cancelli carrabili e da due pedonali posizionati
sui lati nord ed ovest della recinzione. Dette aree scoperte sono censite in catasto al

foglio n. 8 p.lie n. 926 e n, 927
- fabbricati non residenziali - Foglio n, 8 p.lla n.683 subalterni 1, 4 e 5; p.la 925.
Detti fabbricati sono situati anch'essi nell'agglomerato industriale di Pianodardine

hanno forma irregolare e diversi accessi. L'ingresso lato est si immette su un‘area

opportunamente asfaltata e delimitata da un muro di confine con sovrastante
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recinzione, facente parte della p.lla 924 e resa a servizio dei fabbricati destinati ad uso
depositi e della villa. Detta area fornisce alla villa ed ai fabbricati ad uso uffici
commerciali e depositi un accesso sulla via Pianodardine. Gli ingressi ad ovest,
rispettivamente, I'ingresso agli uffici commerciali e I'ingresso al deposito in stato di

collabenza affacciano sulla p.ila 926 la quale & area pertinenziale della villa.

Tali immobili sono divisi in tre corpi i quali presentano caratteristiche diverse, il primo
corpo ad uso deposito della villa, p.lla 683 sub 5, composto da un locale principale ed
un vano attiguo su unico livello a piano terra, esso ha una struttura portante in
muratura composta da blocchi di tufo bianco legati con malta cementizia, il tetto con
struttura portante in pali di legno, attualmente é crollato per evidenti segni di
incendio. Detto deposito copre una superficie utile di circa mq. 82,74 e il vano attiguo
occupa una superficie di mag. 12,85. Il secondo corpo destinato ad uso uffici
commerciali, p.lla 683 sub 1, realizzato con struttura portante in muratura composta
da blocchi di tufo bianco legati con malta cementizia, la copertura a falde e realizzata
con capriate in legno e tegole alla romana, esso si sviluppa su di una superficie di
circa mq. 157,45 su di un unico livello piano terra ed ha un‘altezza interna di ml. 3,50;
questo edificio & composto da n. 7 uffici, n. 2 w.c, ed un ingresso ricezione ed &
censito in catasto al foglio n. 8 p.lla 683 sub 1. Esso ha due accessi uno posto al lato
nord e l'altro ad ovest dal quale si accede tramite la corte della villa. L'intonaco
esterno & stato per buona parte eroso dalle intemperie, i canali di gronda sono invasi

dalle erbacce ed il tetto mostra evidenti segni di awallamento.

Internamente gli intonaci ed i soffitti sono interessati da ampie tracce di infiltrazioni

di acque meteoriche, gli stessi sono evidentemente deteriorati ed in alcuni punti

l'intonaco & mancante,

L'impianto eletttico per buona parte & stato divelto, i rivestimenti ed i pezzi igienici
dei w.c. sono malandati o danneggiati. Alcune finestre sono dotate di griglia metallica
di protezione anti-intrusione. I terzo corpo ad uso deposito, p. lla n. 683 sub 4, e

posteriore ai locali adibiti ad uso uffici commerciali, & costituito da due corpi di
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fabbrica di cui uno con struttura portante in muratura composta da blocchi di tufo
bianco legati con malta cementizia su unico livello al piano terra e copre una
superficie di circa mq. 95,00 con l'altezza interna utile di ml. 5,00 con capriata di mil.

1,40, esso & adiacente all'edificio destinato ad uffici commerciali.

Questo corpo di fabbrica si presenta in pessime condizioni dovute alla mancanza di
manutenzione ed alla vetusta dello stesso e parte dell'intonaco originale € stato eroso

dagli agenti atmosferici ed inoltre lungo il lato é invaso da vegetazione erbosa.

Il portone scorrevole in ferro di accesso si presenta instabile in modo tale da essere
pericolante.

Al suo interno il locale principale & privo di rifiniture quali intonaco, pitturazione ecc,

mentre il pavimento & in cemento grezzo.

Essendo privo delle rifiniture il tetto e la sua struttura sono a vista ed & quindi

possibile vedere non solo l'orditura in legno delle capriate ma anche la parte inferiore

delle tegole.

L'altro corpo di fabbrica facente parte dell'ampliamento dello stesso sub 4 € realizzato
con struttura portante in calcestruzzo armato, con tompagnatura esterna in blocchi
di calcestruzzo alleggerito e interna in laterizi forati, I'intero corpo di fabbrica si
presenta allo stato grezzo senza alcuna finitura e chiusure esterne. Sviluppa una
superficie utile di mq. 40,00 e un‘altezza interna di mi. 2, 75 al pianterreno, ed una
superficie di mg. 50,00 e un‘altezza di ml. 3,00 per il piano primo. Al piano tefra si
compone di due locali con destinazione deposito ed ogni locale & collegato, mediante
delle porte, ai locali adiacenti, facenti parte della vecchia struttura alle spalle degli
uffici commerciali, al piano primo & ugualmente diviso in due ambienti entrambi
destinati a deposito. Esso & realizzato con struttura portante in c.a. e le murature sono

in blocchi di cls, attualmente privo di rifiniture, di serramenti, pitturazione,

intonacatura e degli impianti elettrico ed idrico.

Esso ha una copertura a terrazzo non praticabile e non opportunamente

impermealizzata come si evince dalle infiltrazioni presenti sul soffitto del piano primo.
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In conclusione tutta I'area ¢ in stato di abbandono e gli edifici esistenti necessitano,

per qualsiasi destinazione futura, di interventi dj ristrutturazione edilizia totale.

SITUAZIONE CATASTALE
Al N.C.EU. di Avellino (AV) il fabbricato identificato come villa bifamiliare risulta

censito al foglio n. 8 p.lla n. 431 sub 1,2 e 3;i sub 1 ¢ 2 corrispondono alle due unita
ad uso abitativo mentre il sub 3 corrisponde al garage, con annessi terreni censiti in
catasto al foglio n. 8 p.lle n. 926 e n. 927. 1 depositi ed i locali commerciali sono censiti

al foglio 8 plia 683 sub 1, 4 e 5, con annesso terreno censito al foglio n. 8, p.lla n. 925

e parte della superficie della p.lla n. 924.

SITUAZIONE URBANISTICA

Il fabbricato & stato realizzato a metd degli anni venti, successivamente & stato

ampliato e sono state presentate al Comune di Avellino due richieste di condono per
il fabbricato ad uso abitativo con prot. n. 64215 e 64216 del 06 ottobre 1988. Corpo
di fabbrica ad uso uffici commerciali e depositi, & composto da 4 corpi di diversa
tipologia e destinazione d'uso, tali corpi erano destinati ad uffici commerciali e
depositi, originariamente 'intero blocco era costituito solo dal deposito deila villa (il
quale & costituito da un unico livello piano terra di superficie utile di circa mq 85,00
con altezza interna di ml. 3,20). Per questo corpo di fabbrica risulta agli atti una
richiesta di condono edilizio in base alla Legge 28 febbraio 1985 presentata al comune

di Avellino in data 06 ottobre 1986 con prot n. 64209 per opere realizzate

precedentemente al 1976.

| fabbricati ricadono nel perimetro dell'agglomerato ASI distinto con la zona per

attrezzature pubbliche del Piano Regolatore Territoriale delle aree ASI della Provincia

di Avellino.
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DATI METRICI:
a) Villa bifamiliare pllan, 431 sub 1 e 2:

e Superficie residenziale piano terra mq. 310,00;

e Superficie residenziale piano primo mq. 262,32;

¢ Superficie residenziale piano secondo maq. 46,81;

e Superficie non residenziale piano interrato mq. 77,00;

e Superficie non residenziale porticato mg. 30,53;

o Superficie non residenziale balconi piano primo mq. 99,10;

o Superficie non residenziale terrazzo piano secondo mgq. 349,39.
b) Garage p.lla n. 431 sub 3:
¢ Superficie non residenziale garage mq. 40,41;
) Deposito della villa p.lla n, 683 sub 5:
e Superficie deposito mq. 96,99.
d) Uffici plla n. 683 sub 1:
o Superficie ad uso uffici mq. 163,51.
e} Deposito plla n. 683 sub 4:
e Superficie ad uso depositi mq. 198,88.
f} Suolo foglio n. 8 plla n. 925:
e Superficie pari a mq. 309;
g) Suolo foglio n.8 p.la n. 926
e Superficie pari a mqg, 343;
h) Suolo foglio n.8 p.la n. 927:
e Superficie part a mq. 1.145;
i) Suolo foglio n.8 p.lla n. 924 in parte:
e Superficie pari a mq. 1.300,00.

L'intera area, compresa degli edifici, si estende per circa mq. 4.045,00.



Inies calzianie UniTA MG AILARE = FRaiio s —i L iahs

L'unitd immobiliare oggetto della stima, & ubicata in Avellino, via Pianodardine in
prossimita dell’attuale impianto STIR.
Presenta caratteristiche costruttive tipologiche di livello medio, che garantiscono, dal
profilo igienico abitativo e della funzionalita, condizioni accettabili, fatta salva la
necessitd di intetventi di ripristino degli infissi, dei servizi e degli impianti che si
presentano fortemente danneggiati, presumibiimente a causa di atti vandalici.
Gli ambienti st presentanc areati e luminosi, le aperture risultano disposte quasi
interamente sul prospetto principale.
L'immobile in oggetto risulta essere di proprieta del Consorzio ASI di Avellino in quanto
acquisito con atto di cessione volontaria per Notaio Pellegrino D’Amore registrato in
Avellino il 26 marzo 1997 al n. 299
L'immobile si compone di tre unita, catastaimente identificate nel Catasto Fabbricati di
Avellino al foglio di mappa n® 8 con p.lia 63 e sub come di seguito indicato:

e sub 2, vano scala comune aisub 3 e7;

e sub 3, Piano Terra, categoria A3, classe 1, consistenza 3 vani, rendita € 162,68;

e sub 4, Piano Terra, categoria C2, classe 6, mq. 15, rendita€ 16,27,

e sub 7, Piano Primo, categoria A3, classe 2, consistenza 1 vani, rendita€ 64,56.
Il fabbricato risulta ubicato in area ricompresa nella perimetrazione del PRT ASI
approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regicnale della Campania n. 21038
del 26/09/1992, destinata dallo stesso in "zona per attrezzature pubbliche”.
La costruzione & stata realizzata alla fine degli anni 80, quindi con metodi costruttivi
dell'epoca post-sisma.
Il livello di finitura delle unita abitative riscontrate nel sopraliuogo effettuato risulta
medio, mentre per quanto riguarda lo stato manutentivo, I'immobile si presenta in
stato di abbandono. E evidente la protratta assenza di qualsiasi intervento di

manutenzione. Sono evidenti gli effetti di atti vandalici subiti dall'immobile che hanno
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causato deturpamento dello stesso con conseguente necessita di interventi di
manutenzione straordinaria agli infissi, ai servizi igienici e agli impianti in genere.

La strutiura portante dell'immobile risulta in cemento armato con travi e pilasti in
opera, i solai sono a struttura mista in latero-cemento. Le murature esterne (spessore
¢m 30 circa) sono realizzate in muratura a cassa vuota {mattoni faccia vista lato esterno,
materassino di lana di roccia e laterizio forato lato interno). Le pareti esterne risultano
rifinite in mattoni tipo a faccia vista, mentre quelle interne rifinite con intonaco
tradizionale tinteggiato a colori tenui. Gli intonaci interni sono di tipo tradizionale
(malta bastarda) a finitura liscia. Le pavimentazioni interne sono in monocottura e gres
ceramico. Il marmo presente sulla scala & in granito. Gl infissi interni ed esterni
risultano legno color noce chiaro.

Gli impianti (elettrico, idrico, igienico-sanitario) risultano fortemente danneggiati,

presumibilmente a causa di atti vandalici, con necessita di interventi di manutenzione
straordinaria.
L'edificio & composto di due piani.
Al piano terra sussistono due ingressi presenti sul prospetto principale.
L'ingresso lato nord-est da accesso al locale deposito, mentre Fingresso lato sud-est
da accesso al corpo scale da cui si accede alle unita abitative collocate al piano terra e
piano primo.
Il corpo scale ha una consistenza in pianta pari a 14,67 mq lordi. Dal pianerottolo piano
primo per tramite di una botola si pud accedere al vano sottotetto.
L'appartamento al piano terra di superficie lorda pari a circa mq. 78,28 & composto
dalle seguenti superfici calpestabili:

e ingresso corridoio di circa mg. 6,71;

e due wc rispettivamente di circa mq. 3,23 e 3,01;

e tre ambienti rispettivamente di circa mq. 13,64 - 19,73 - 19,78.
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| 'appartamento al piano primo di superficie lorda pari a circa mq. 57 con annessi
balconi e terrazzo di complessivi mg. 88,32 & composto dalle seguenti superfici
calpestabili:

e ingresso corridoio di circa mq. 6,77,

. e wc di circa ma. 6,50;

e due ambienti rispettivamente di circa mq. 13,65 - 19,95.
La zona deposito alpiano terra con ingresso indipendente ed attualmente
comunicante con |'appartamento stesso piano, ricopre una superficie lorda pari a circa
maq. 46,2 ed & composto dalle seguenti superfici calpestabili:

o due ambienti rispettivamente di circa mg. 19,38- 19,15.

| SESCAIONE APPEZZAMENTE) (3] TERRENE!

i complesso immobiliare della presente stima & composto anche da un appezzamento
di terreno sito nell'Area Industriale di circa di mq 20.000.

Al momento, le aree sono di difficile identificazione in quanto ancora non si &
provveduto al frazionamento ed accatastamento delle stesse.

L'area ricade @ individuabile al NCT del Comune di Avellino Foglio 8, p.lle 924 (parte),
324 (parte), 219, 894, 895, 282 (parte), 900, 899, 61, 286, 1046 (parte).

Al momento si presenta non edificata ma urbanizzata.
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Lo scopo della stima di cui alla presente perizia @ quello di determinare il valore

degli immobili e dei terreni circostanti innanzi descritti.

Per I'individuazione del giusto valore di mercato degli immobili e dei terreni, si &
proceduto tenendo in considerazione le accertate condizioni di vetusta,
obsolescenza, abbandono, ammaloramento generale di tutte le opere di rifinitura
ed accessorie degli edifici esistenti. Considerato, a vista, che i costi da sostenersi per
le eventuali opere di ristrutturazione edilizia necessarie per poter rendere utilizzabili
gli stessi, appaiono essere superiori all'ammontare del loro valore calcolato sulla
base dei prezzi di mercato vigenti per immobili similari, si e ritenuto opportuno
procedere, come prima verifica, ad un'analisi dei realizzabili in base all'indice di
fabbricabilita fondiaria previsto dallo strumento urbanistico vigente. Tale verifica
viene effettuata sulla scorta delle potenzialita edificatorie proprie dei suoli
rappresentati dalle aree di sedime e di quelle accessorie pertinenziali degli edifici in

argomento, le quali sono nettamente superiori rispetto all'esistente.

Si & quindi utilizzato il procedimento di stima analitica in base al valore di
trasformazione per ottenere il valore dei terreni ed il procedimento di stima secondo

il costo di costruzione per quanto riguarda i fabbricati esistenti.

Sotto l'aspetto economico del valore di trasformazione si viene a considerare il bene
oggetto di valutazione come fattore della produzione con il quale possa conseguirsi

il prodotto edilizio finito attraverso un investimento giudicato economicamente
conveniente.
Il valore ricercato scaturisce, quindi, dalla differenza tra i ricavi complessivi ottenibili

dalla vendita del prodotto finito ed il suo parziale costo di produzione (al netto

dell'area), il tutto scontato all'attualita per il tempo della normale trasformazione.

Nel caso specifico l'insistenza sull'area del Piano Regolatore Territoriale ASI comporta
la possibilita di procedere alla stima analitica facendo riferimento all'effettiva

destinazione di utilizzo dell'appezzamento conoscendo di esso la reale potenzialita
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edificatoria. Per quanto riguarda la stima secondo il costo di costruzione si stabilisce
I'effettivo costo di costruzione dei fabbricati esistenti in base alle indagini di mercato

effettuate presso imprese edili e ditte specializzate.

Per la valutazione del lotto di terreno interessato dalla stima si & proceduto

dapprima con la verifica dei volumi realizzabili secondo il rilievo dello stato di fatto.

Da rilievo dello stato di fatto dei luoghi si & accertato che l'area scoperta annessa e
strettamente pertinenziale agli edifici di cui trattasi, cosi come delimitata da un
consistente muro di cinta, ha una superficie maggiore di quelia catastale la quale
comporta che 'area sulla quale va ad applicarsi il calcolo del volume realizzabile é

pari a mq. 4.045 (ivi comprese le aree di sedime dei fabbricati esistenti), quindi si ha:

Volume realizzabile dallo stato di fatto= mq. 4045 x 3,5 mc./mq. = mc. 14.157

Quindi, valutati i risultati della verifica effettuata riguardante le volumetrie si procedera

con la stima analitica in base al valore di trasformazione.

La formula risolutrice sulla base della potenziale fabbricabilita & la seguente:

VA=(VM-K) /(1 +n)"

dove:
e VA identifica il valore attuale dell'area, correlato alle costruzioni su di
essa 0ggi realizzabili;
e VM & il valore complessivo del prodotto edilizio finito;
o K & la sommatoria dei costi di realizzazione;
e r & il tasso di sconto all'attualita
e n & il tempo intercorrente tra l'acquisto dell'area e 'alienazione del

prodotto edilizio finito.
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Determinazione di VM:

Si determina il valore di mercato del prodotto edilizio finito adottando il piu probabile

prezzo di mercato di immobili simili a quelli in progetto di realizzazione, presumendo

analogia di caratteristiche estrinseche ed ordinarieta nella tipologia strutturale quale

possa ritenersi per capannoni a destinazione di ufficio per la costruzione del genere

che é prevista da realizzarsi nel contesto ad asservimento dell'insediamento industriale

di Pianodardine.

L'area oggetto della presente stima si estende per una superficie di mq. 4.045,00.

Considerando il coefficiente di edificabilita pari a 3,5 mc/mq_, si ottiene una volumetria

realizzabile pari a mc. 14.158,00.

Superficie oggetto della stima {A) [mq] 4.045,00
Coefficiente di edificabilita (B) [mc/mg] 35
Totale volumetria realizzabile (AxB) [mc] 14.158,00

Si & quindi considerato un edificio di due piani che sviluppa una superficie coperta di

mgq. 2.000,00, l'altezza del pianc terra é di ml. 4,00 mentre al piano primo & di ml. 3,00,

ottenendo una volumetria pari a mc. 14.000,00.

ipotesi edificio realizzabile

Superficte piano (E) Altezza Piano (F) Volumetria (ExF)
[mq] [ma} [md]
Piano terra (A} 2.000,00 4,00 8.000,00
Piano primo (B} 2.000,00 3,00 6.000,00
Totale superficie 4.000,00
realizzabile (A+B) -
Totale volumetria 14.000.00
realizzabile (A+B) '
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Da indagini di mercato svolte e dall’analisi dei valori immobiliari dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI), si é appreso che il piu probabile valore di mercato, per
edifici simili a quelli realizzabili nell'area oggetto di stima, & pari ad €/mg. 750,00. Si
evince, quindi, che il piu probabile valore di mercato per I'edificio ipotizzato, & €

3.000.00,00, cosi determinato:

Superficie edificio realizzabile (A) Img} 4.000,00
Prezzo di mercato (B} [€/mq] - 800,00
VM= Prezzo di mercato edificio realizzabile (AxB) [ € ] 3.000.000,00

Daterminazione di K:

Per quanto riguarda il calcolo dei costi di produzione si & partiti come riferimento
iniziale dai costi di costruzione medi orientativi di mercato appresi tramite apposite
indagini, quindi il costo di costruzione é pari ad €/mq. 700,00. Si evince quindi che il
costo di produzione é pari ad € 2.800.000,00 considerato che l'edificio calcolato ha una
cubatura superiore a mc. 3.000,00, si & applicata una riduzione sul costo di produzione
pari al 10%, 6ttenendo cosi un costo di produzione & pari ad € 2.520.000,00. Il costo di
produzione viene incrementato di una percentuale pari al 6% relativa alle opere di

urbanizzazione secondaria, ottenendo un costo di costruzione pari ad € 2.671.200,00.

Ne consegue un costo totale di costruzione (K), cioé I'ammontare complessivo delle

spese occorrenti per la costruzione del prodotto finito al netto dell'area, di €

2.671.200,00.

Costo di costruzione

Costo di costruzione medio di mercato (A) {€/mq] 700,00
Superficie edificio realizzabile (B) [mq] 4.000,00
Costo di produzione (C= AxB}) [€] 2.800.000,00
Riduzione per superfici superiori a 3.000 mc (D=10% Q) 280.000,00
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Costo di Produzione {E= C-D)) [€] 2.520.000,00

Opere di urbanizzazione secondaria (F) (6% E) [€] 151.200,00

K= Totale costo di Costruzione (G=E+F) [€] 2.671.200,00

Determinazione di (1+n)™

Tale espressione consente di allineare cronologicamente i due termini, non coevi,

dell'eguaglianza su esposta.

{l tempo n intercorrente fra fa data dell'inizio e la completa alienazione del prodotto

edilizio finito, pud prevedersi, nell'ipotesi di normale ed immediata utilizzabilita del

suolo, in circa tre anni.

It simbolo r identifica, invece, il saggio di interventi produttivi nel settore edilizio, i quali

risultano oscillare intorno al 2%.

Con riferimento ai dati su esposti I'espressione in esame risulta:
(1+9)" = 1,02° = 1,06.

Determinazione di VA

In base al procedimento di stima analitico il valore, a data corrente, dell'area edificabile

interessata ammonta a:
VA = €(3.000.000,00 - 2.671.200,00)/1,06 = 310.188,68

Stima dell’area edificabile € 310.00,00.
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Le indagini di mercato da effettuare per giungere al piti "probabile valore di mercato®

risultano di particolare e fondamentale importanza.

Nel caso in oggetto, eseguire indagini dirette incentrate su una particolare disamina di
immobili di analoghe caratteristiche, data la particolarita e peculiarita dell'immobile da

valutare, non & possibile per carenza di informazioni e dati sufficienti per giungere ad

un valore attendibile.

1 metodo di stima sintetico-comparativo &, pertanto, da escludere in quanto pochissimi

se non addirittura nulli, i valori di confronto con beni analoghi e similari.

Stante quanto esposto il criterio di stima utilizzato per la determinazione del valore dei

fabbricati & quello del costo di costruzione.

La determinazione del valore di mercato pilt probabile viene articolata in due fasi:

1. stima del costo di costruzione a nuovo;

2. applicazione di fattori correttivi della stima -deprezzamento- che tengono conto

della vetusta e del degrado del bene.

Valutazione degli immobili esistenti

In base a quanto descritto si & proceduto con la valutazione degli immobili esistenti

considerando che:

1. Superficie villa = mqg. 1010;

2. Superficie p. lla 683 sub 1 = mq. 185,33;

3. Superficie p. lla 683 sub 4 deposito = mq. 114,54
4. Superficie p. lla 683 sub 4 rustico = mq. 144, 70

Da indagini di mercato specifiche si sono ottenuti i costi di costruzione per realizzare
degli edifici con caratteristiche simili a quelli della presente stima, i quali costi ci

servono per ottenere il valore a nuovo degli immobili da valutare.
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~ Costo di costruzione

identificazione Tipologia Costo di costruzione a nuovo [€/mq]

plla 431 Villa Residenziale 700,00

plla 683 sub 1 Utfic 650,00

plla 683 sub 4 Deposito 500,00

plla 683 sub 4 Rustico 200,00

Cosi ottenuti i singoli costi di costruzione degli edifici a nuovo si procede a correggere
il costo di costruzione con i relativi coefficienti di deprezzamento che sono la vetusta

ed il degrado in quanto gli edifici che stiamo trattando sono stati realizzati fra il 1920

ed il 1975.
Coefficiente di vetusta

Per calcolare la vetusta di un immobile si utilizza la formula:

V = [(A + 20)%/140] - 2,86

Dove:
e A rapporto percentuale fra il numero di anni dell'edificio e la sua vita utile
A= [100 x (numero di anni dell'edificio/ vita utile dell'edificio)l;
o V coefficiente di vetusta;

e D coefficiente di degrado.

Considerando le formule sopra espresse si ottiene la seguente tabella del coefficiente

di vetusta:
Identificazione | Anni edificio Vita utile v
pla431 villa 55 80 53,40%
plla 683 sub 1 40 60 50,79%
plla 683 sub 4 40 60 50,79%
pila 683 sub 4 40 60 50,79%
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In base alla propria esperienza professionale e considerando lo stato dei luoghi in

cui versano gli edifici oggetto della presente stima si procede con la

rappresentazione in tabella del coefficiente di deprezzamento complessivo ottenuto

come segue:

cd = [100% - (D+V)]

Calcolo del coefficiente di deprezzamento

identificazione Cd D v

plla 431 Villa 6,60% 40% 53.40%
p.la 683 sub 1 9,21% 40% 50,79%
plla 683 sub 4 14,21% 35% 50,79%
p.lia 683 sub 4 24.21% 25% 50,79%

In questo modo si pud passare alla valutazione degli edifici esistenti.

Valore edifici esistenti

Costo di costruzione Valore
Superficie Valore
Identificazione a nuovo Cd complessivo
Imq.] : [€/mq]
[€/mq] [€]
p.la 431 Villa | 1.010,00 700,00 6,60% | 46,20 46.662,00
p.lla 683 sub 1 185,33 650,00 9,21% 59,87 11.095,71
p.lla 683 sub 4 114,54 500,00 1421% | 71,05 8.138,07
p.la 683 sub 4 144,70 200,00 24,21% | 48,42 7.006,37
TOTALE (€) 72.902,15

Si ottiene un valore per tutti gli edifici pari a € 73.000,00.



Nel contesto della relazione, lo scrivente ha illustrato lo stato dei luoghi e descritto gli
immobili nella loro interezza, sia per quanto attiene l'area oggetto di stima che ai

fabbricati annessi. In particolare si & riscontrato che:

e sulla particella n. 825 del foglio n. 8 e parte della p.lla n. 924 insiste un fabbricato
censito in catasto con la p.lla n. 683 sub 1, 4 e 5, tale fabbricato era destinato ad

uffici e depositi, tutt'oggi questi sono inutilizzabili come ampiamente descritto

in relazione;

o sulle plle n.926 e n. 927 del foglio n. 8, insiste un fabbricato destinato a villa
bifamiliare che come gia descritto in relazione & in totale stato di abbandono;
o [l tutto forma un unico lotto il quale & delimitato da appositi muri di confine con

sovrastante recinzione.

Si & proceduto, pertanto, alla determinazione col metodo del valore di trasformazione,

del pitl probabile valore di mercato dell'intera area, le cui risultanze sono di seguito

riassunte:

e Valore di mercato dell'area, composta da p.lle n.ri 924, 925, 926, 927 e annessi

fabbricati p.lla n. 431 sub 1,2 e 3e pllan. 683 sub 1,4 e 5, & pari a:
€ 310.00,00 (trecentodiecimila/00)

o Valore degli edifici esistenti, nello specifico p.la 431 sub 1, 2 e 3, plla 683 sub

1,4 e5, e paria:
€ 73.000,00 (settantatremila/00)
Quindi il valore dellintero lotto cosi come risulta dallo stato dei luoghi é pari a:
Valore deil'intero lotto

€ (310.000,00 + 73.000,00) = € 383.000,00 (trecentoottantatremila/00)
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Per la determinazione del pili probabile prezzo di mercato di detto immobile & stata
fatta una valutazione effettuando delle indagini presso I'Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia dell'Entrate ufficio del Territorio di Avellino, al fine di addivenire al piu

probabile valore di mercato nella sua reale consistenza e destinazione d'uso.

L'Osservatorio Immabiliare dell'Agenzia del Territorio, per unitd immobiliari site nel
Comune di Avellino zona periferica, in stato conservativo normale e destinazione ad
abitazioni di tipo civile, prevede un range che va da un minimo di € 970,00 a un
massimo di € 1.200,00 per superficie lorda, mentre per i locali depositi in stato

conservativo normale, prevede in range che va da un minimo di€ 750,00 a un massimo

di € 1.100,00 per superfice lorda.

Tali valori sono attendibili nel caso in cui si fosse in presenza di un fabbricato indicato
con uno stato di condfzione e manutenzione normale, ma & evidente che il fabbricato
in questione non & in condizioni normali, poiché presenta uno stato conservativo
scadente. Uno degli elementi fondamentali per stabilire il valore di un fabbricato e dato
dallo stato di conservazione e manutenzione dellimmobile stesso, realizzato post-

sisma pertanto con struttura staticamente adeguata, impianti con necessari interventi

di manutenzione straordinaria.

Quindi nei casi di fabbricati in condizioni sopra richiamate si applica in genere un

coefficiente di riduzione che in questo caso si ritiene applicabile nella misura del 35%

della condizione normale.
RIEPILOGANDO si ha:
Abitazione di tipo economico:

- valore di mercato minimo applicato O.LAT. = € 970,00.

Magazzino:
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- valore di mercato minimo applicato O.LAT. = €. 750,00. .

A suddetto valore di mercato si applicano poi delle detrazioni dovute a uno stato

momentaneo e modificabile che l'immobile evidenzia nel momento in cui viene

effettuata fa stima.

Si tiene quindi conto dello stato di conservazione del fabbricato che in questo caso €

inferiore alla norma e che guindi necessita di manutenzione.
L'importo della detrazione sara quindi:

- Stato di manutenzione - 35%

| valore di mercato applicabile risulta pertanto:

per le unita abitative individuate con i sub 3 e 7 si ha:

Superficie convenzionale totale 183,00 mq x 970,00 €/mq = €. 177.510,00;

per le unita individuate con i sub 4 si ha:
Superficie convenzionale totale 24,00 mq x 750,00 €/mgq = € 18.000,00.

Applicando agli importi sopra desunti la prevista decurtazione del 35%, il valore
complessivo  dellimmobile  descritto & pari a € 127.000,00 (euro

centoventisettemila/00).

Per quanto attiene il terreno circostante il fabbricato, di superficie complessiva pari a
mgq. 766, considerato il prezzo di 45,18 €/mq, stabilito dal Comitato Direttivo del
Consorzio ASI con propria deliberazione n. 2016/17/164 del 27 settembre 2016, il

valore risulta pari a € 34.600,00.

Stante quanto esposto, il valore complessivo dell'intero lotto (terreno e fabbricato),

risulta ammontare a complessivi € 161.600,00 (euro centosessantunomilaseicento/00)
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La stima dell'appezzamento di terreno individuato al NCT del Comune di Avellino
Foglio 8, p.lle 924 (parte), 324 (parte), 219, 894, 895, 282 (parte), 900, 899, 61, 286, 1046
(parte), ancora non individuato in maniera ben precisa, viene effettuata secondo il

criterio sintetico monoparametrico del valore di mercato:
V=CuxS5

Dove:

-V = Valore ordinario dellimmobile da stimare [€]
- Cu = Costo unitario dell'immobile oggetto di stima [€/md]

- § = Superficie immobile di stima [mq]

Per quanto attiene I'appezzamento di terreno oggetto del presente paragrafo, di
superficie complessiva pari a circa mq. 20.000, considerato il prezzo di 45,18 €/mq,
stabilito dal Comitato Direttivo del Consorzio ASl con propria deliberazione n.

2016/17/164 del 27 settembre 2016, il valore risulta pari a € 903.600,00.
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Il valore complessivo del complesso immobiliare composto da:

Fabbricati ex Villa landiorio ed annessi, foglio n. 8, p.lle 431, 683, 924, 925, 926,

927,
- Unita immobiliare, foglio 8, p.lla 63

Appezzamento di terreno sito in area industriale, foglio 8, p.lla 924 (parte), 324

{parte), 219, 894, 895, 282 (parte}, 900, 899, 61, 286, 1046 (parte).

Ammonta a;

€ (383.000 + 161.600 + 903.600,00) = € 1.448.200.

Tanto si doveva

Conza della Campania, 19/03/2020
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Il sottoscritto Ing. Vito Del Buono, nato il 25/10/1977 e residente in Conza della
Campania (AV) alla Via Giotto, 05, in qualita di tecnico incaricato dal sig. Francesco
Tedesco, nato ad Avellino il 27.04.1967, dottore commercialista, Presidente dell'Ordine
dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili per la Provincia di Avellino, nonché
iscritto al Registro dei Revisori Contabili con D.M. 15.10.1999 pubblicato suila G.U. nr.
87 del 02.11.1999, con studio in Avellino alla via Aldo Pini, 10, Codice Fiscale
TDSFNC67D27A5091, nella certezza di aver applicato al meglio le mie capacita
professionali nella redazione della presente perizia, confermo, sotto la mia personale

responsabilitd, I'autenticit3, la veridicita e la certezza dei contenuti della relazione.

Tanto si doveva

Conza della Campania, 19/03/2020 R
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Documentazione fotografica
| Mpro-s‘petto ovetstvlﬂa, p-lla n. 4,-31‘ - -
prospetto et villa, p.Hia n. 431
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Interno villa, p.Hia n. 431, plano prime

interne villa, p.li2 n. 431, plano primo
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Interno uffich, pdla n. 683 sub 1 : interno uffici, pdla n. 683 sub 1

Inferhg Liffici, p.lla n, 683 sub 1

prospetio nord, feposite posteriore, p.da n.
683 sub 4

| -prospetto rord, uffick e depesito posterlore, |
] pilan 683 subied :
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Prospetto est, deposito posteriore, p.la 1 643 4

ST

interno depasito posteriore, p.fla n. 663 sub § :
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Allegato 3

STRALCIO MAPPA CATASTALE




TR, CARMINE DI FRALY

ione Provinclale 41 Avellipms Ufiicie Provinclale — Terriloriae - Bivellore

Direz

A S AR

e et

SRS S

=t

g =

b =

e T TY Wy

e

-

P sk e

E=-g'700




Allegato 4

CERTIFICARTI CATASTALIL
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Allegato 5

COPIA DECRETO DI CONCESSIONE
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~ MUNICIPIO DI/AVELLINO"
© QFPICI0 RICOSTRUZIORE PEIVATA
prot. e 1405 .. ... .1 Provvedimento n° GYL

. !

Pretica n°_ 149 L : .
0CGETR0s Provvedimento d4 auwtorizzazione ad edificare e di concessiope di contris
D hensd ds1l'art.g della %.219/81. Art.d4 D.219/81 e puce Juodd.
ed i’ﬂt’tt- ' E ; o o .
ITL SIKDAC q

y1sfa la domands in dava 28/11/81 del Sig.Tapdiqric Nicelasngelo nato ad Avellino
51 6/4/904 e residente in Avellino alla Via Pisnodardine m®82, con 1z quale & sta-
ta r~dchiesta 1'emborizzhzione ad-effuttiare 1 Ievori di ricostruzione relativi
al febbriceto sito in Avellino alls V;.,a__-Pianpdar_;ﬂine,n_°82,;;qx;ch,§_ 11 gontiributo
ai cui alltart.g della 1.219/81 e suce.modd.ed dnti.; : RS T S .

VISTA la documentaszione smministiabive e gli elqbdratl tecnici allegati alla
istanze suddebtss .. L e
LEMEO il verbale nf1g el 29/11/83 con il gwale ila ‘A*Comm/one, zostituiita ai sen-
s delllart.14 dells citata 1,219/81,ha espressd parers fayoreyole 8ll'accogli-, .

renpo delltistenza in esame per quanto ooncérns la compatibiliths urbanistioa’ del ’

progetto presentato e sulls determinazions Agll'importo del contribute relativo
ai pensi dell'mrt.2 del D.L.1°15/84 eonvertito dn legge in data 18/4/84 N8O
nella misure i £.75.291.774 (Ea%antacinquemili,oniduaeentonavantunomiliaﬂ?-#5; ’

LETA e relazions 6ell'U,I.C. in data 1/12/83; - i :
ATBES0 che a seguito degli atti svddetti @ ‘statd emesse provvedimento -n® 60 gel ., |
13/12/83 & fayore 4l Tandiozio Nieolangelo ‘con ‘Goncessione.del tontributo eroga-
pile in £.75.291.774 ‘(Sat't':anta.cinquemilioniduecen-l:onemhmﬁmmi;;.aﬁmé);, L
APTESD che 1'Ufficic Ric.Privata in data 10/3/84 con prot.gen.14250 nokificava

1q ‘spspensione della conceasione n®160 del 13/12/83,in quanto 4l favbyicato so—
pra dndicatio rivadeva in Zone dindugbrials .clasgificata dal Pisno ASTL per abtrez— -
zatura 0i uso.pubblico del micleo; ATTESO ‘che con.-delibere A1 .0.06.N01673 ‘del
27/4/84, vistata dal CO.RE.CO QL Avellino.in data -26/10/84 ,ed approvata con DRC
105586 del 7/7/86,veniva richiesia variante alla normativa al P.di B.relativemeris
te nl progetto,di ricostruzions nelle. zone 4i aftrezzatura pubblics dellfagglo-
merato industriele di Pisnodardine;LEITO 41 verbale n°201 del 14/4/87,con il gua-
e g 4°Comn/one,costituita &1 sensl dell'ari.14 della L.21 9/81 ,riesaminata la
prayige i eui trattasi,bhe ridetentindto il conbributo massimo dn £.118.111.624
contributo ercgablle in £.118.111.0007VISTA 3a relazione .dell'd.T.0, in

ed.dn ¢
10 i1 proprio proy;veﬁiméﬁt\'d'n" 160 J
|

%%%%HEI 64{3'27%8'\10.88.1‘@ ~per quanto apn.en.a.,,-ha, . 4
2ol 13/12/83 sopre oiteo;VISIA 15, Leggzs 219/B1;VIS10 1L D.L.N°696/982 conerirbi-
$0 in legge n°8B3/962§V.ISTO0 il Plano Reg,gon.approvato con D,).n°3141:del 9/1147%
VIS0 31 D.I, n°18/984 convertito in legge in date 18/4/84 n° BO;VISTA la Tegge [
e succ.modd:ed intt.;VISEI 1 vigentl plani di reoupero, redatiti ai senpi :

n°10/977 e = noc, , : . L pi :
dnlltart .28 de118D.219/81 e succ.modd.ed Hntt.;VISTO 11 D.L.n°48/86 convertitolin

lsgge in data 18/4/86 n°119;VISTO 41 °P.L. N° 11% del 24/3/8B7;
Y1810 i1 parere favorevole dell'Ufficiale Sanitario; S ’

mar guento inflicato e motivato nalle premessge il proprio px;owediment o T° 460
421-13/12/983+ S __ | :
. - W - : g /
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31 Sig. Jandioric Nicolangelo __ mato a Avellino -
41 6/4/9C4 e residente Avellino - Via Pisnoaardine, n° 0 -

fella gualith ﬁiml%ﬁmw_deu°edificiu site in Avelline slla :
via Pianodardine, n° 2 » in conformith del progelso presentato che
-u:u.nit@ 4i wvigto i restimisg?;in _!L‘D_‘piﬂ. aﬂ”mt'fnssato,sotto Z-l."_‘assewan;a
Aslle meguenti prescrizieni generslij : )

1)} 1'eszcuzione

delle wigenhi
urbans € gurale;

2) deveno essere f8

disposizioni in waterie 41 edilisis,di igiene,di polizin

+44 salvi,Fiservati.e rispetfati ir diritti verse terei;
3) la presente eutorizzazione comports,da ;artej Rel bmefici§ﬁ?,l'opbligg
! ai esecuzione di tutte le operé e di tutte I8 xifiniture ?Pan.cqﬁ nel di-
gegni di progetto,sensd alcuns modifica;orissione ed aggiuntaj g

- 4) llesecutore dej Zaveri pon deve mal sngombrare le wie,gli spazi pubblici

adiecenti alle Bree
yimiovers ogni p?.n'.c
& pessibile,che 3 terz

fabtiricebili’e deve psservare tutte le cautele atte g

olo 41 damno & pexsone B @ gose,ud evitars,per qguante
i risentans denni o disturbi dallesccuzieone delle

opere i cui trettasis : "

=~ 5) 41 Iuogo destinato all'ﬁper& devé sisers _t.'i?;.iusu'edn aasiti, Jungo 4 Iati
" prespievienti le vie & gl spacy pubrliciye pll%intexnn ﬁﬂﬁD‘EtBSE:'D dovrd
" "apporal wos tebelis in viste del pabblico,con 1%indicazione del direttore
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