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Latronlco, Foglio n, 18 particelle n. 433 - 431 “Hote| delle Querce”
‘Latronico, Foglio n.-18 particelie n. 434 = 430 “Hote| Sinni” o
Latronico, Foglio n. 19 particefie n. 388 “Hotel Monte Alpl”

Latronico, Foglio n, 22 particelia n. 526 “Hatet Congressi”
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PREMESSA,

Nellamblto della Convenzione, tra Ia Reglone Basilicata e I'Agenziz del

Tervitorlo, per la fornitura di serv|
Dipartimenta Presidenza delia Gy
Determinazione del Dirlgente Ge
ha chiesto la perizia estimativa

zl di valutazione e consulenza speciallstica, il
nta - Ufficlo Provveditorate e Patrimonle, con

nerale n. 7102.2009/D.02049 del 05/08/09,

degll Immobill regionalt ad uso alberghierg

facenti parte del complesse termale *La Calda” d) Latronico, al fine di vendere
tintero compendio mediante asta pubblica. o

La Regfone Basllicata ha anche chiesto, esplicitarente, la valutazione dei ben|
strumentall e mobill assegnati al singoll alberghl, '

A tal fine, & stata svolta’ una dettagiiata Indagine dl mercato dei segmento
Immobiliare da valutare, & stato esperito. [t sopralfuogo con estrazione del
reperto fotografico riportato in allegato 5.

. PARTE I - IDENYIPICAZIONE B DESCRIZIONE DEI. BEMI
1 INQUADRAMENTO URBANISTICO DELL'AREA INFERESSATA

Gll alberghl ricadono in un‘ares urbana inclusa, in base al vigente Plang
Regolatore Generaie (approvato dalla reglone Basillcata con D.P.G.R. ne 438
del 18-12-2003), In zona “F-zone pubbliche e gi interesse generale” per le
quali sono. previsti | seguent| Parametri urbanistici: Superficie pun= 173 Stotais
ed altezza massima H=10,0metrt. Interpeliato esplicitaments, J'ufficlo tecnico
cormunale ha affermato che non & consentitn, con. ie vigent norme-
urbanisticke, trasformare ia destinazione g'uso di “albergo®, ad. esempio in
appartament! residenzlall. Ulpotes! di trasformazione della destinazione duse
& pertanto subordinata all'adozione dl una varfante al P.R.G., da parte del
- Consiglio Comunale, ¢ alla successiva approvazione della Reglone Basilicata.

DI seguito st riportano { parametrl urbanistici che riguardano i volumi afferent]
aglf Immobil da valutara,
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- Plano séminterratn: 236,00 mg x 2,85
Planc terra:412,00 mqgx 3,55 m =1463 me
Piano primo:402,00 mq x 3,00 m =1206-mc
“Totale ' 2389 me

Superflcia |otto: 8885,00 mq; indice fandlario = ,49mc/mq;

. Area dl sedime: 819,00 ma = Lotto .,
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HOTEL SINNJ
Piana seminterrato: 211,00 mgx 2,85 m x 15 = 301 me
Plano terra:414,00 mq x 3,55 m =1470 me -
410,00 mg x 3,00 m =1230 mc
Plana prime:412,00 mq x 3,00 m =1236 mc
Totala : 2237 mc
Superficle lotte: 11677,00 mq; Indice fondario = 0,36 me/mq;
Area dl_gg:_i_!r_r_rg; 824,00 mog= Loto minme= 824,00 mg X3 =2472 mq.
HOTEL MONTE ALPI .
Plano seminterrato:182,00 mg x 3,00 m x & = 273 mc
' Plano terra: 515,00 mg x 3,20 m =1648 mc
Flano primo:493,00 mq x 3,00 m - =1479 me
Plano secondo:382,00 mq x 3,00 m =1146 me
Superficie lotto: 5173,00 mq; Indice rondiario = 0,88 me/ma;
Area di sedime: 880,00 ma= Lotto minma= 880,00 mq x 3 = 2640mq.
Piano terra:1085,00 mq x 3,55 m =3852 me
] - 330,00 mg x 3,00 m =1590 mc
g Plano'primo: 682,00 mqx 3,00 m  =2046 mc
A ' Totale  Z4B@mc -
§ ‘E Superficie lotta: 7459,00 mg; Indice fondiarle = 1,00’ me/myg;
,E E] Area di sedime: 1615,00 mg = LoHO mpime= 1615,00 mg X 3 = 4845mq.
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2 DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEGLY IMMOBILE

le "Terme La Calda" di Latronico distano circa quattordici chilometri dallg
svincolo Laurig Nord dell’autostrada Salerno - Reggio Calabris ed a dres un
chilometra daiia Strada Statale Fondovalle de! Sinni.

Essi vennero realizzats dalla Regione Basiticata, in s5equite a concesslone

- edllizia rilasciata- da! Comune i Latronico nel 1979, a partire dagh annl 1984 o

ed ulllmati traii 1985'ed il 1987, - .

Glfalberghlsnnu Simili per caratteristiche costruttive ed. architettoniche,
- tipiche --degli anni '70," "€on  struttury portante in  cemento armato,

tompagnature n mattonl gi iaterizio intonacate e tinteggiate, Hanno infiss|

ricettivita, I paviment; Seng in plastrelle dl ceramica con Zoccoling In legno nai

‘cerrical, at“fsaia'“tﬁﬂenlmmtﬂ, -Ufficl.~. reception; in fegno (parquet) palle” ~ © "

COMMITTENTE! Hetgione Basiticata-Dipartimento delea Giunta . o TP v R
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| Direzione Regiorale Cam
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camere, in piastreile dj lito-grés neile cucine, nefle lavanderie o nei deposle a -
servizio delle lsvanderie, Le paret! Interne sono intonacate e tinteggiate salvo

nelle. ‘cucine, servizl iglenici e locali lavanderia In cul sono rivestite da

piastrelle di ceramica, .

Sona dotat] di impianto elettrico, idrico, dl riscaidamento a gasolfo con

termoconvettor e dl implanto rilevazione fumi nelle parti comuni (corridolo,

zona-di Intrattenimento) escluso Hotel: Monte Alpi In cyl tale impianto &

esteso anche nelte camere in conformita alfa normativa vigente,

Per clascun albergo fe destinazioni d'uso e le-superflci di ogni plane saranng
riepilogate in apposite tabelle,

I coeffictenti d ragguaglie sono quellt usuaimente consigllati dalia letteratura
estimativa, dascung rappresenta il rapporto medio, tra i valori unltari della
singofe pertinenze da stimare rispetto a quello della tipologla ad uso
“albergo”.

Sl & ritenuto invece di assumere un coefficiente d| ragguaglio nferiore (2%),
Per-le aree verdl, rispette a quielio ordinariamente adottato da quest’ufficio
{5%) per le aree simili. Questo perché gli Immabili SONG gid inmersi nel verde
rurale, e I'apprerzamento delle aree pertinenziall a destinazione *verde” ha

una minore rilevanza sul valore complessivo degil immabili,

1l coefficiente di ragguaglio del 15u% Per piscina e spogllatolo & In accordo con
precedent! valutazioni effettuate dalAgenzia del Territorlo tenuto conto, nei.
€aso specifico, che la piscina con relutivi Spogliatol, sono completamente da
ristruttirare sig t manufatt] sia I'implantistica,

Le superfici occupate dale Centrali tecnologiche, dalle 5cale e dagit ascensori
song state completaments escluse dal computo delle superfic) convenzionat,
. 50N state invece computate per inters |a superfici degli atri (hall), degii at|
intern] e del comidoi, perché sono accessori  diretti delialberge non
scorporablli dalte unitd principal), ' S

La consistenza convenzionale dl ciascun mmuobile, nellultima colonna della
stesse tabelle superficl, sard determinaty ragguagliando fe superfic| delle
pertinenze e degli altri locaki, a quella principale con destinazione “atbergo”,

I principal coefflcienti dI ragguaglio adottatl per Ja superflel song; .

- 0,40 per | locall.lavanderia, depositt ublcati ai plrie interato;
0,30 per Jastrico solare coperta;

0,25 per magazzini allo statp rustico;

0,15 per piscina e spogllatoio;
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oo HMficie Proveeditoraby o Palrimonia

Watl delif Fagaie Raszlicata 4, paresga

v L0 perle n:arngr‘é,’d!_s_lmpegn_l, Cuclna e servizi per i piani terrs e primo; L

0.30 peribalconi e termazze; o
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¥* 0,10 per le aree esterne adibite & passaggio veicolare oo pedonale;
v 0,02 per aree adibite a verde; '
¥ G per scale, ascensor e centralf tecnologiche.

St potrd riscontrare una disparith tra area Scoperta (oltenuta dalla differenza
tra. superficle de| fotto ed area dj sedime) e Iarea esterna valutata. nelle
tabelle defle superfici o ciascun albergo in, quanto non sono state camprese
neflarea esterna da valutare la superficl defle pensiline, del balconi
Prospiclentt al piano terra e delle scafe dj sicurezza esterne,

da_i__m_anuall di architettura tecnica, che indicano upa superficie dl 1,3 myg per
posto, per una disposizione di tavoll con quattre postl.

Gli'immobin da valutare di segyitg descritt in dettaglle sono:
- Hotel delle Qu_eme;_

- Hotel Sinni;

= Hotel Monte Aip(;

- Hotel del Cungréssi.

431 ed occupa un lotta, compreso dell'area dl sedime di 8.885,00 mq.
Le condizigni dj manutenzione e Conservazione sono medilocr.

E’ costituito da due corpi tra Jorg sfalsati di circa 30 tm, uno costituito dai solo
piana terra con copertura plana e 'altrg da un planc interrato, plang rialzato e
piano primo con copertura a gquattrs faide inclinate,

Nel corpo di fabbrica costituite dal solo planc terra & ubicata f3 cucing can
servizl & Ja sala ristorante, sala tv, atrio con relatlyi servizi. 1l solaio d|

-Copentura plano presentz mel puntl con infifrazion) d'acqua con conseguente

parziale distacco deftintonaca . interno ed ampie macchie di. umidita ricopert
da formazione di muffe,

- Nelslirg aor'ziﬁ_ng_ d_el-_ fabbricato sono ‘ublcatt al pfano_interrat_‘._n una sals .. .

blliardo completamente interrata. senza ‘Bperture verso 'esterno, Un locale

COMMITTENTE  Regione Basllicata-Gipartinensg della Ghunta ] TR E
- e Ufﬂcin.prwuwunm & Patrintnig
Wate Jalia Rugrne Baskeats 4, PoteEnza

_ '""lé\fa_n_deﬁa'_cnmpleto di impianti idrico ed elettrico, Un’ deposito simlle allg ... - - i
- lavanderia-ma-con pareti intonacats e tinteggiate, un locate depositd di circa
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disimpeg_nate da un corridole centrale. Clascuna camera & dotats gl bagno con
blatto doccia e baicone.,

Manca l'adeguamento normativg degll impiant| tecnologici nanché degli arred;
& gef tendaggi  ale prescrizioni  normative per leserelzio dellattivity
alberghlera,

Numero complessiva camere: 23
Numere post) letio: 45 .
Numero coperti sala fistorante: 86 mag/1,3 post x mg = 66

E di pertinenza deffalbergo una piscing di forma regolare della superficie d
208,00 mq dotaty di Spogliatoi, docce e focali tecnic Per una superficie di
37,00 mq ubicati nella parte sottostante it plano di Calpestio della piscina.

L'area scoperts g 7.733,00 mg & sistemata a parcheggio scoperto e
camminament! estern) asfaitat) per una superficie i circa 1.300,00 mg e per
la restante parte g verde, Tutta l'area & dotata dl impianto dl ifumlnazione
esterns, con organi ifuminanti, riferiti dfl'epoca di costruzione, daf deslgn
moderng.

5 In passato ssistevs aj piano terra utia passerella di coilegamento, in lastron; di.
& cemento, tra FHotel defle Querce o I'Hotal Sinni coperta da una tettoia dj cy)
§ oggt restano softanto | montant in ferro, :

La vislone defie planimetrie e dalia documentzzione fﬁtngraﬁca allegate
toimpleta ig descrizione a Finquadramento funzlonale delimmobile.

5| Le destinazion] d'uso e le superfici di ogni piang SONG riepilogate nella tabellg.
2l che segue, : '
[| Hotol deite Querce: tabetta superticy - . .

COMMIYTENTE! Rétgigne Basilicata- tMpartimeme dejig Giengy : RHING & o0 25
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interrate lavanderig 0
interrato  gala biftardo 36
interrato disimpegno 64
intarrato. centrals 35
 Intarrsta scala 12
_ Intermate ascensong 4
" infarrate ‘cabing; 24

0,40

0,40

- 0.40

N - =

44 - BSa0b patensa tar, 0471

gletirica
' term sucina 123 123 3 123
terra afrie, sala 323 323 1 323
#stitl.a.'!"'.l!'.r
: servizg
- tarra camars 280 280 . 1 250
“tamre: hakcond 51 5 2,30 15
tarra disimpegnz 44 44 1 44
' torra ..Bcalg 17 . 17 D 0
~ terma ascansorg 4 4 0 0
tarrg panasiling 28 28 0 0
ﬁ—_
. primo- " GAmare 227 297 1 _-ﬁ—
prima. balconi - 5z 52 - 0,30 16
- . pritRo digimpagno 73 73 1 73
2 " primo . scala 23 23 0 0
] primo ascensara q 4 0 0
i primo lastrico 395 395 0,10 g9
o aolare
=i it torrazzn 88 86 0,30 28
EE‘ .. - PiEns primo 930 451
£3 . . Totals- . - - S
-?-g, - .. Hotsldelle 23263 1391
o : .
R - § A0S nEterme _J‘
w3

+ Codse Xyf] Aruits,

0 Fro
U inke warlg R
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In catasto 'Hotel Sinni- & identificato con if fg, 18 particelle n. 434 - 430 ed

oceupa un lotto, cempreso dell'area dl sedima d 11.677,00 mq.
Le condlzlonl df manutenzione a Conservazione sono medlocr, L
-E"'un edificlo simile ail'Hotel delle Querce, posto parallelamenta a quest’ultimo

. @d.una distanza df 20,00 M, condividendo parte degli accesst asfaitati e delle
 aree verd|, '

' costituito da.due corpl tra-oro sfaisati di circg 3 O ¢, 6o costiuito al soln

piano terra. con copertura planz e [altro da un piano Intarrata, plano ralzate e
Plane primo con Copertura 8 quattro falde inr:_linate‘._ ' o '

Nel ‘corpa di fabbrica costituite da solo piano terra & ublcata la cucina eon
servizi e dispensa, parte dell'atrio, ia sala ristarante con: relativi servizi.
Nell'altra porzione del fabbricato sang ubicatt al plane interrato un iocale
lavanderia completo d) impiang idrico ed elettrico, un deposito_simile allg
lavanderia ma con- paret! intonacate & tinteggiate, un locate depasito dl 90,00
ma ed un locale deposito df circa 204,00 mq aflo stato rustico, un corrdsio
con accesso dalf'esterno ed una centrale termica accessiblle solo dalfesterno.

Al piano Hdalzate sone ubfcat la reception con annesso ufficlo, dieck carmere
disimpegnate da un corridolo centrale ed ungy camera-deposito di servizio,

Clascuna camera, esclusa quella di servizio, & dotata di bagne con piatto

corridoio  che: disimpegna I camere . avviane attraverso una porta

"tagliafuaco”, gli stessi corridoi Sono dotati di un‘uscita di sicurezza versa
I'esterno servita da ung scala esterna in cemento amato,

Manca i'adeguamento normativo degil impianti teenologic| honché degll arred]

¢ dei tendaggi alle prescrizioni norrmative per Vesercizig dell"attivitd .

= “-Numere coperti $318 Tistorante: 86 'Ma/1,3 post x mq = &5

€ 'di pertinenza defl'alhergo un campo di tennls Inutlizzato & due camp) i

bocce anch'essi In stato dj abbandono, per queste la loro superficie sary. . .

. .
z doccla e balcone,
;
W=
3
25
2 E
fﬁ‘ travertine con' ringtilera i
gz
5%
S &
'
37
i
e 5
g= alberghlera.
n RPN .
28 ‘Numers complessive camere: 23
- NuUmero posti letto: 44
%3
S - T
I
[-7] "
& g
8 3
B a
2=
G
] wi =

EOMMITYENTE: Reglane Basilium-ulpanimum_dgh__mumz__ o - vy
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L boree WVI Apiito. 4q

L'area scoperta q 10.787,00 mq & sistamata &

fa restante parte 5

ugtidle a queilo dell'Hotef delle Querce {implanto I comunea),

le e dela. documentazione foto
completa la descrizione e Finquadramento funzlonale deiflmm

-Le destinazioni d'uso ¢ Je superfct di ogni plane sono rféhlfngate nella tabells

La '_vislune delle planimetr

- Camminamenti esterni asfaltat] Per una superficie di circa 1,

verde. L'area esterna ‘@ dotata g impianto dj ilfuminazione

grafica aliegate
Dbﬂe:_

intarrate _Beala : : 18 0 [+
© interrato as0ensore 4 4 0 0
T"‘"‘! tavne 489 138
tarra ufficievre- A 3 1 ]
caption
ferma cuchn 167 167 1 167,
tarra afrlo, sala 267 287 T 267
netoranta,
Sulam_u,
sarviz C
tama camerg 273 273 1 273
tarra balconi 52 52 0,30 18
fora disimpeans 34 34 T 34
fera acalg 8 14 0 ]
toa Raceneorg 4 4 a '

P ""';?""-'E"ﬂl'!.'ﬁ.ﬂ-éi;jﬁ

laratc e Patrimpnip - - -
ra BAslteara 4, Poboney
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| Dicegione Regienale Cam
L e WL Ak, 99)- B8 000 fopen

Agenziad g _ o o
—_ TEl'rftorin : albarghy cimpnei rma .-_.grmn:-t:-_._
o Tuﬂtﬂot-h-ﬂﬂnl 2220 1372
- Spassaggi 1215 0,40 . 1o
aras varda 572 0,02 191
_M
‘m .. . .- . . . . . . .. .. .. . .- . . .

In catasto ‘Hotel Monte Aipt & identificato con it fg. 19 particella n. 388 ed -
QCCUPa un lotto, compreso dell’area d sedime di 5.173,00 mg. '

Le condizioni di manutenzione & conservazione sono buone. E 'unico alberga
del quatiro da stimare in funzione In quanto rispetta la normativa prescritta
per l'esercizio deifattivits ricettiva. Infath sono stati- eseguiti laveri g
adeguamento degit impiant! df riscaldamento, rilevazione del fuml (presente in
clascuna camera), elettrico nonché sostituzione dell'arredo con materjale
ighifugo..

E’ un fabbricatg di complessivi tre piani: terra, primo e secondo.

Il plano terra & costituite da un ¢orpe con atrio di ingresso, reception-hfﬂciu,
servizl, sala ristorante, saletta, dispensa, bar a cucina con servizi,

Nelfaltra porzione, leggermente sfalsatq rispetto alla prima vi & un Jocale
adibito a lavanderia complets di impiantt Idrico ed elettrico, aitri tre depositf
simill a¥la lavanderla ma con paret] intonacate € tintegglate, centrale termica

- accessiblle dall'esterna ed un magazzino d! 184,00 mq allo stato rustlcs,

Al primo plano sona ubicate 14 camere disimpegnate da un corridoio centrale
ed una Ceamiers-deposito di servizio. Clascuna. camera, esclusa quella dj
servizio, & dotata di bagno con piatto doccia e batcone,

 Pal corridoio comune & possibile accedere ad un terrazze di 186,00 mq di cui
& stata rifatta l‘impenneabilizza;iu_ne e la pavimentazigne__ mentre sufia
.. -restante superficle.dl 215,00 mq; precedentemente utilizzato come terrazzo, &

& el YT 1 ITE D)

----inﬁltmziuni"cf'ai‘:‘;itj'.'ai"'iiéi""iﬁééil'i"ﬁﬁfbitt @ cucing e ristorazione posti a| piane
terreng. T o

Al seconde plane song ubicate sitre undici camere, di cui ung di servizic, con

asCensore-.e-da-una-scala-interna Fivestita ‘in travertino con ringhiera in

COMMETTENTE: Reginhe Basilicats-Oipartimento della GhHanta g 18l 2
.. -HERie Provwoditoraes ePatrimama -
v SAIR NEHE Reginae Basicara 4, Bokenze

stata realizzata una copertura ad una fq@*_:_l_g___i_n__!_a_'mjeta...di...zincu..per--e!iminare

le.stesse.caratteristiche delle precedenti, 7 e piani_sono serviti da wn. . ...
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2lluminio e vetro di buona fattura, L'accesso al cormidolo che disimpegna. je
£amere avviene attraverso ung ‘porta “tagllafuqcu",. gll. stessi corridoi S0no0

dotati dl un'uscita dl sicurezza versa Pestermo sarvita da una scala esterna In
cemefito amato, -

Numere complessivo Camere: 24
Nifiriero posti fetro: 46 | o .
Numiere coperti sala ristorante: 120 ma/1,3 posti x mq = 92

~ lameilare con copertura & due faide della siperficie di cirea 45,00mag,

E df Pertinenza. dellatbergo un campo dl -bocce in disuso per cui la sua
superficle sard compresg nell’area destinaty 3 verde, '
L'area scoperta g 4.234,00 mg & sisternata a Parcheggio scoperte e

comminament! estem| asfaltati per una suparficie circa 550,00 mq e per i
restante parte a verde, LT .

_i_n__gq;rlﬁﬂﬂ.ﬂdﬂnza.dellfatrlu--d*ingressu ¢ stata realizzata unatettnla in legno

chie segue,

3 Hotel Monte Alpt: tabeita superfici

E —

; d'iigo locaf | Contficien. |  Superficie
1 .

3 E prevaiete Tabbricato fw'“' _' wzionals

[T

§ g i terra ﬂtrin_., bar, 328 poT-

g% rigtarants,

< g tera recaption, 51 5 1 51

L ufficio, sala

2 5 aftesy |

i i sarvizi 14 14 1 14
1 o oomddlc. 5z 52 8,40 21

§§ e Bandera . 2 2% - nd0 | o
LE olema  deposm | . gg - 4 D 12
i e a8 18 025 | 4.

§ 7 ST 1 |- '« SRR At
Bl - phves = - ® 0
x4 tamica’ "

g g‘ terrs scala di 16 18 o .

£ O WMbab a5 g5 g o
EE ) B ) o . iﬂgn = mem = rrma rrmm———— ._......................_ — .._..........-...._............_._.._.._... memrm = e ———
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Lt Lel US2L003: 100 - agt up potanay da

. Birezione’ Regionalis tam

i Gorzs welll Agsio, 44 - 85760 Paren

ravinclala gl Hotanza

Gehzlaterrborio, it

erritorio T bl complessd i 't covge
[ — I —
rotale 975 638
w
rimo- camate 378 376 1 36
primo balcon! a9 ) 0,30 2t
primo diaimpagne az 92 1 a2
primo tarrgszo 185 186 0,30 58
primo ~ 8caig 20 20 ) a
prime 88Cenecra 3 3 & 0
0

1
BBzonda baleon 55 E5 0,30
BeCOnNdn disimpegne 81 L} 1
secondo scala 20 20 0
secondo  asconsom a a o
secondo acais di 18 18 4]
ficurezry
T'“ﬂ" I 74

Ares estems

parcheggio
B paEBYEQYI . &50 _ Q,18

L'Hotel Congressi .non & stato maj funzionante a causa i yn cedimento
pa:zial_e defla struttura portante In cementa @rmato. B puslzidnato'lunga la
Strada Provinclaie 101 di Seiuc In corrlspondenza dell'accesso alle Terme
lucane, '

- Le condizioni d manutenzlens e conservazionie SONo scadent],

COrpo. & costituite dz un piano rialzato, || secondo Carpa & costitulto da piano . . ...

Seminterrato, terra ¢ primo-con coperture 2 Gquattrofaide; b

:onm;r'rs.rrrzj: Regione Bxsiiicvim-Dipartimenty deifa Glunks Cauira t2 o 25 :
UMiia Prmgqihrabu-e.?alrimnniq - Co !

T diald dIE Regione Wasiicses %, Potunga

COE c‘?ﬁﬁ’ﬂrﬁ@_ﬂﬁ_ﬂﬂg_.mml_pr#nﬂpaﬁ:..;;.ﬁr;mu..si.sv"upp a'lﬁﬁﬁifﬂﬁiﬁéfﬁéﬁéEﬁ;
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erritorio TN s e cac

%4 - BELIG Putangd bl g7

. : LSkt NWHD Agnarg,

formazione o lesioni alle paret] ¢ . tompagnatura, Nellg iuné_n -adibita a

ristorante, atrio g sala’ convegnl i solaig- con. sovrastanta copertura piana

elettrico, quattrp locali- deposite con parey intonacate a tinteggiate, 'ung
tentrale termica atcessibile solo dallesterna. ‘tramezzi Intefnt presentane
lesioni con’ parziale distacco g Intonaca e manca 13 tompagnatura |n mattoni

Al piano terra, nelle due porzient ldentiche tra. di loro, song ublcate sedic
Camere,. disimpegnate da un corridolo centrale; clascuna camera & dotata df
bagna con platto doceia e balcane.

Nel passaggio da yna porzione alvaltra & ubicata Una camera di servizio,
5enza bagno, ed & stato realizzato un accesse dalfesterne tramite scala
esterma. Nella prima- horzione,  in corrispondenza della seala interha e
dell'ascensors vl & un locale adibito ad! ufficip, :

Al secondo piana song ubicate altre vernti camere pilr due d servizlo con |a

Stésse caratteristiche defle precedenti, - -

1 tre plani sono sgrviti- da'u_n ascensore e da una scaila interna rivestita In
travertino con ringhiera In alluminio, I' corridst teintrali sono dotatl dj uA‘lscita
i sicurazza versg l'esterno servita da una scala esterna In cemento armato,

Manca 'adeguamento hormativa degll impia_nti_tev_:qm'qgicl_nunché-de\gli arred!

€.-del . tendagel - afle - prescrizioni “normative per Vesercizio delf‘attivita ST

alberghiers, k

s o

Numere copertt sala ristorante: 260 ma/1,3 posti x ma = 200

TOHMITTENTE; Regione Haslii-:ata-mpartimantudcﬂn Giupee - D T T T ages 15 di g

. Ufficio Provveditrany o Patimanic”
VIS Sedla Reoiann Basilicaza 4. Pofenzy




"B (Agenzia g | | " _
Territorio . T cormiesss tarmle L4 ey
L'area scoperta dj s 733,00 mg & sistemata a parcheggio scoperto e
Camminament! esternj asfaltatt per una superficie di circa 270 00 mq e per Ia
Festante parte & coperta da vegetazione spontanea,

" In considerazione dei dann ritevati ai primo corpo di fabbrica, quello
langltudlnale-alla_ strada pubbiica, s ritiene economicamente rnon convenienta
procedera af recupers ed all'adeguamento strutturale. L’area g sedime dl tate
corpo & di cires. 1.124,00 mq per un volume totale o) cirea 4.872,00 mc di

struttura da demolire:

Diano seminterratq: - 54,00 mgx250m = 135,00 mc
plano terra: 112400 mqx 3,70 m - 4159,00 mc
plano primg: 13600 mgx3,05m - 415,00 mc
piana:sattntettu:_ 136,00 mq x (2,40 m)/2 = 163,00 m. _
la visione delie Planimetrie e dela documentazione fotografica allegate
completa la descrizione Inquadramento funzionale deil'immonbile,
Le destinazioni d'uso @ le superfle). di ogn piano song Fiepilogate neila tabella
che segue dalla quale sono state stralciate fe superfici ricadent] nelia porZlone
di fabbricato da demolire. ' '
ALA RECUPERABILE Hotel Congressi: tabeiin superfici_
s o eotocay Lo commercisie . gy | CONVenzionals
5 - fusg " tabbetcats Commercints
& " prevalente ) : () FAgRiaglic fmg)
3 . g
1 seminterrato  iavandaria 29 29 0,40 12
g3 gemintertato  dapesito 194 194 0,40 78 -
EF " semintamaio disimpagno 18 18 o4 | 7
& ¥ [ seminterrato. scala a2 o 32 _ a. o
2% ‘semintorraly  ascengore 3 3 ¢ | o
E £ -
E. m
z'fl © Totale sg- 276 - o7
5 torra camers 430 430 i 230
%3 tarrs balcony. 77 77 0,30 23
L -~ lerma disimpagnp 78. 78 1 76
s & . loma scala 23 23 -0 -0
E3l 1 tera ascensore 2 3 N
EE tery AR 45 g Y
- L | B28 B
% - lEno terrs OSUYURSURRRRTN IS -S28.
-E z ¥ priten CErnarg 413 540 1 413
& s - primo -baloon]: 73 73 0,30 22
23 primo disimpegne 103 103 1 103
2 = Btimo scaly . 21 21 0 i
£5 primo  ageensore 3 3 3 Lo
2% L prmo  scaiadl  3g 6 LR
cuMurr‘r.EurE: Regitane Basilicata-Dipartmenig della Glunts e e i o T GmmmmE T T
] Ufficin Provveditoraty & Patrimoma™ -
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Totale superficis convanzionaly 1300

 TABELLA RIASSUNTIVA CAPACITA’ RICETTIVA DEGLI ALBERGH]

I 'numero dei. copert| per [a saia rlstq_fantg dl clascun athergo, & statn desunto
. dal- manual} dl-archrtettura tecnica, che indicano una superficie di 1,3 mq per
posto, per una disposizione di tavoii con quattro postl. '

. Denominazione | Numero stange Numero postl letto | Numero coperti

Hotel delle Querce | 23 4B 66

Hotel Sinmi 224100 44 &6

Hote! Monte Alpi 24429 46 | 92

HoteldelCongressi| 3643 | 5 | o

o {"J E-nnu- Fanze risarvake par glf operator dell‘albargg,

PARTE IX - Proceses oz VALUTAZIONE
4 METCDOLOGIA ESTIMATIVA

St ‘premette the, néiid zona non <l sono altri immokll destinazione
alberghiera oggetto di recente compravendlta, -t

stock degifi “Iifeeii. ¢

- classificati come aiberghi, in Basificata & par a 378, il pils basso i Italia; ref.... ...

: ____._..._%E!JZ;.._Zn'eua...prd*.r’i'ncia:--dl---Patenza; & statd Tilévato solo una transazione per
.. Hpologia “albergo”. (fonte -Agenzia det Territorio o 2007), I segmenta

dinémicn Con 'tmnsazlnnl epfsndlche.__ I__yga_q_ﬁ__q_g;;fgssewamﬁu -del-Mercatp- -~ - -}

- --lmmobiliare-(OMI) nel Comine of

ROMMITTENTE? REQiong ﬂmlll:-lnwmp]_ﬂirqtn_tp_dgl_ll Gl . . . LT aging 13 di 25
VPRI 11 1.1 Proveeditorany & PatHimonig
¥ialg aeits fugone Basnicaty 4. Patgrgs
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—

!;i‘o_\.raﬁn In uno “staty non'r'lale”_, variano da un minime di mﬂmﬁ ;w;., a 750
€/MQ 1orgo: tall valor unitarl song Prossimi ai lqn_: costi unitarl di .ripmduzione. :

Ad ogni modo & procederd, ai fini defla determinazione del valore venale da
mettere a base d'asta. dej complesso immobiliare, con; | seguent! metodi: -
feddituale denomlnato *flusso d) cassa attuallzzato” (Discounted Cash Free E
Flow) e Il “costa. d] Flproduzione deprezzatn”, Con il metodo. reddituale s
perviene . direttamente al "valore aziendale”, comprensivo ciod del valore
patrimoniale e del valgre del'avvlamento defl’ “Immoblle-azienda”, Quando il
valore: "azlendale” rsultagse inferiore a)- valore “patrinoniale, il valore da
 attribuire all’ Immobile non potra che essere quelio del “costo dj riproduzione
deprezzato”, Quest'yltimo, com'a noto, & comprensivo del costo dl costruzione
deprezzato del fabbricato, def valore dell'area, degll ' pner tecnici, di
concessiong e finanzlar, nonché def tompenst  spettanta HMordinaria
aperatore. Immabillare:

B stata esclusa s valutazione del valore di trasformazione, perché Il p.R.G,
viicola gif immabill alfattuale destinazione d'uso, pertanto non & realistica |a.
ve'riﬂca della canvenienza economica a trasformare gki ii'nrnoblll, ad esemplo,
in" appartament! residenziaf, stata inoitre constatato che (a volontd degli

amministratori del Comune di Latronico, & di mantenere Fattuaie destinazlone:

4.1 Element! d1 riferimanto i

g Nel metodo reddituate, if ricave lordo annuo & determinato. in base alle tariffe, :
3 2 posto letto, attualmente applicate daiHaote) Monte Alpij, ed in base al tassg = o
5 di_occupazione medio-degl -atberght - registrate dalit ApT di Basllicata |
g ' {Associazione Promozione  def Turismo  delfa Basllicata) Nefl'area . - l
3 comprensoriale, denominata Fnlrinn-.Lagunegrese, In cul ricadono gl albergh], !
: Le tariffe applicate dall'Hote] Monte Alpt parf a 50 €/posto letto per penslorie :
~ completa, corrisponde a guella medla-‘riecontista anche in altre strutture
ricettive presenti nella- zona def Pollino-Lagonegrese. per j ristorante,
considerato || 'magglor numero & postl disponibill, rispette a2l posy letto, sl
- brendera in considerazione la tarifes mediz, per un pasto completo, rilevata
nella zona, pari 2 3¢ €/persona. - e

CBUUwEsso A occupazione | pette (consuabile ol gty
...._;P?}!.Ef'f!ﬁt_l;!aﬁiji;ata;itfﬂmgem-mtegmti-fremmﬁa|i;'1'aau;'ti'.'iiﬂm},  ciod
escl‘l._rq?_qqp__dal Camputo i postl letd agglungiblit, ‘basato. sy rapporte tra

COMMITTENYE! Regione Banur:au-uipmﬂmm della Glnta . “roging i1 di 29
e LR Provwedfioratg & Pallmphic
. Vinle a8z Hagigne tasiicata £, Brangg
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S

erritorio : ol
iunﬂ parl a 16,53%, entrambl | valeri cnnferrhann quanto rifavate nel’interg
provincla di Potenza nel 2008 (15,45%) e nel 2009 (16,79%), - . . _

‘Per-le anallsl eon 1 metode reddituale & prassi- considerare un perlodo
temporale varlablle daj 5 at 15 enni, essendg difficife ipotizzare. tut 1 flussi df
. cassa. che IImmaobile sard in grado di generare durante la sua vita utile, In

daﬁﬁ.:f:';é: clrea

- Lagonegrese-Pollino, dat 2008 al 2008, - o

II tasso df sconto da assumere nel metodo reddituale, per je azlende
alberghiere, ia letteratura de) settore consiglia di assurere un tasso. da| 7.5%
fino al'11%; in questo Caso trattandosl dl aziende ublcate in un'area non
Particolarmente brillante Per caratteristiche soclo-aconomiche e presenze
turistiche, si ritlene di applicare ii tasso minimo del 7,55, | -

Per definire Il costo unitarip di riproduzione degli alberghi, & stato preso come
riferimento If costo di costriziene indicato nel manuale Prezz| delle Tipelogie
edilizie ag. - 2010~pubbiicate dalia DEI-Roma”. Nel suddetto manuale;. per un
dlbergo & 3 stefle, Il costo g costruzione, parametrizzato. alla. stanza
dell‘aibergo, & dl 59.065 €/stanza. 1] riferimento & utilzzabile perché ha una
tipologla edilizia amne 2 Quella- degll alberghl da valutare con finltura

Utficto Provinciale di Potenzs

' | Dirazione :Renlinnaie:

. erdinarie, trapne che per | rivestiments esterni che ne| riferimentq SONg in
pietra. Al costo dl costruzione, per definjra I costo di riprnduziune,---sarﬁnnp
g aggiuntl 'l valore dell'area, il costo defle slstemazioni esterpe, | cost per
£ progettazione e direzione lavord, gli onarl urbanisticl; gil aner finanziari per
2 rantipe dej capitali- finanziar, e Spese generall e utlle ' attribuibile
L AllImprenditore --drd!naﬂc.'"A‘lcun'é""ﬁé’ffé"'épese suddette sono dedotte in
g percentuale  sul costo d) costruzione, applicande Je percentuali ordinarie
g riportate in bibliografia, _ -
‘g 2|l Pera -valutazione delle aree song ‘stat| acquist! aleuni prezzi Unitari d) lote
2zl edificsb ubicati in Latronico ¢ di suolf destinati a "corte’ d| fabbricate” o
i'% ublcatt, pur se inclysl in 20ne E-agricola, in contiguits alla frazione edificata.
fi  Song 5tati acqulsiti i seguenti att dj trasferimenta; - ' S
5= _ . _ |
53| 1) Segretarie Comunale Regina Rep.2938 del 16 maggio 2007, riferite ag . - - .
L] S .'.ur-:_---'--!n‘tto_--c.'i--129}'"'mi_':i'-“ "{fg'.':l‘.'_z,'-'-'n_.-_12_35,1352); ubicato 3 C.da La Calda, ¢
2 "'E”dt.‘fﬂz...ﬂ._.._::..lﬁhlﬁ_ﬁmﬂ,....rlcadente---in----zuna-------El':edllizj'zi‘"_'l"é'éi_‘i:’léﬁiiéle- ,
. pubblica, con Indice Territorlate dl 1me/ma;. S
¥3 R U ok
3 2) Netaio Guarino Rep.59510 det 28 dicembre 2004, rifaritn zd uri lotto di i
g clrea 538 mgq (fg.18, nn.592-512), ubicats in contrada La Caids, venduto- - i
Bl e e e e e
. CUMMITTENTE! REgione Basiltcabz-Dipartiments dejls Giuntm . Saging, 17 of g
| S _U!‘Hﬂﬂ.ﬂmwve_dil:uratu_a Patricwamg -
Wiz detlh Regione Basticars 4, Potenza
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R [Agenzia g - ia Cotone
erTitorio - S sl comptessa e

A 33,5 €/maq, rflcadente in zong C2-edilizia residerziaie privata, con
Indice Fondiario gj 1mc/mg; S -

~'3) Notaio Guarino Rep.46274 def 18 agosto 2000, riferito ad un lorto a
- dirca 977 mg (fg.12, f.491), ubicato In contrada La Calda, vendu_tq_a_
5,29 €/mq, ricadente In zona El-agricola; = - a T

4) Notalo Quadri Rep.219 def 14 agosto 2007, riferito ad una corte d
.. fabbrlcato di circa 74mq (f.19, n.315), ubicato in contrada La Calda,
- _ venduto a 4,72 €/maq, ricadente in zona B1-V3 (verde privato in zona dI

- completamento), - - - - - - :

4.2 Stima degl alberghi

L'Hotel Monte Al‘pi:ha 46 posti letto disponibill. e complessivi 92 postt nefig
Sala- ristorante. Applicando le tariffe ordinarie prima Indicate {50 €/posto letta
Per pensione completa e 30 &€/posto solp per Il ristorante), 11 fatturate annug

20,20%; & stato consideratg una percentuale pari al 10% per Capex
(investimente a fungs termine sullimmobile). 11 Margine Operativo Lardo
(denominato di solite MOL) & parl &l 35,80%, mentre t-costi totall-compresi
s B Pex sono parl ai 74,20% del ricavo lorde annue, I! flusse dj Cassa netto &
pati pertanto al 25,80% del ricavo lorde annue., ' :

Le -percentuali di costo sono state attribuite in. base alie indicazioni riportate
dalla letteratura de settore {in particolare alle Paging 140-141-142-143 dellg -
“Le stma degll Immobilf ardinari, specisil e del pen pubbiict” ]
M.Brischetto ed altri, edito dallg Maggloli-ed. 2006 ). - .

1l tasso ordinarle applicate & par a1 }','5%;. '

Utficio iPrnuim:iaia di Potenza

Bagillcaty -
11] - &3 ¢ kp potengs didganTisty a4
&

2 .Campania e Ba
A4 & BEOG fatwnzn ta). 0571303

i
=_ Y | LI T Toppnr: V
B 1 7% Y
52 chattd simboll indicatt nefis formula def VAN sono:
" Eg o .Ft:._...%.:ﬂ__@QE?':"’_.HEEQ_.annuu..ricavabi_‘[e- dall’attivita- azlendalg;

EDMMITTEMTE! Reqgiaone ﬂaﬂlfcata-l:l_ipartimen_tp otlla Ghynta . . . : T bR 10 o
e --...um:in-rl_mwud!tuntn'u"ﬂdtrimnnin
Yale el Reginng Gastheata 4, Polenzg

! Valore Attuale Netto (VAN). determinato 5! -tasso: el 7,5% ‘conun
 Incremento annuo det reddito lordo par at 2%, & cosi determinato: i

- L



Agenzia g |
. ne M:‘ﬂh‘pm L LT "La Calat

ri

"o &1l tasso di attualizzazione, in questo casg flssats a '?,5%;

’ i1_: é il periodo temporale consideratp per Vattlvita azlen_dal‘e parl a 10 anni;

| VE: & Il valore finale deffazienda,

Cash Flow) di fine perioda, con ia.seguente formula;

P

. ..Ff..'—-r

It valore finale, cio alfundicesimo anno of attivita, & o 1.006.680 €,
cgi‘rispondente ad un valgre finale attuallzzato parl @ 488.435 €,

Con | parametr| Sopra indlcatl, tasse di attualizzazione del 7,5%, I van
defl‘afberge Monte Alpi & pari a £ 957.716, il quale corrisponde ad un valore
aziendale unitarle, fapportato alla consistenza ctonvenzionale dell'immaobile,
parf a 570 €/mq. ' o

Come riferimento Per il costo dl costruzione st assume il costo unitario: di
costruzione riportato daj manuale ™ Prezzl defle Tipologie edifizie ag. 2010~

I #laiqre finale & determinato sulitamente 'capitalizzandu it reddito netto {Free

pubblicate dalta DET - Roma®, il quale indica per un albergo a 3 stefle, per |

E i da valutare, tranne che per j| Hvestimento esternio: con intonaco Immobile da
2% stimare, con pietra 3 facga vista quella delalbergs o riferimento.
2 Sostituendo Fincidenza det rivestimento -esterno; da pletrs s Tidda Vista In
%‘g" - intonaco civile, sul costo totale dellaibergo q riferimento, il costs unitario a
-""—-é "~ "nuove” dell'albergo & parj a 51.5 15 €/stanza.
75 Il costo unltario a “nuovo® riferito al 2010 & rettificato tenuto conto della:
E?f“ - vetustd -ed - obsolescenza dell'lmmabile da valutare, state prese come
%g Hferimento per definire jj deprezzamento totale, considerande Ja tipoiogia e
a4 'etd del manufatte, parf a circa 20 anmi, la tabeliz 3 pagina 166 del manuale
£3 di estimo “La Stima Gi ImmobiiI™ d&i M, Cyratolo ed altr, edits dalia bei-ed.
23 208G Roma, ig quale propone per tipologie “alberghi* yn coefficlente 1 = |
5 deprezzamento compiessive, per vetists g obsolescenza, part al 38% (159
EB| pervetusth e 23% o cbsolescena), o o (1%
- . Lo stesso-coefficiente & Ticavabile considerando deprezzamento percentuale
. E; . delle diverse classi g cpere edili che compongong il fabbricats, ed uéilizzando
;é _.%f la formuia Proposta per il deprezzamentp dalfa societd Unione Eurapea Esperty
i Contabii N

COMMITTERTE: Regione B-aaiﬁcah-ﬂlnlﬂhﬂunm delly Giun VB i 2g
... UFCle Provweditaratn o Pytrimoms
Wi drHa Henimie Baviiryta 4, Pobgne
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Agenzia _ N .
erritorio T comieces ot co
P 1 ’
D, = [ﬁfﬂfﬂ_a 2,86 ] - (1)

dove D, & it deprezzameantg bercentuale della singola opera edlle considerata,
AR . percentuale, atd defia categorla di opera esima rapportata afty. sua
vita utite, jn rapporto al numero dj annf del manufattg,

Le classi di opere considerate sono: le strutture e tamponature con vita utile

dl 160 anni ed Incidenza de| 30% sul costp dj costruzione, finlture ed opere di .

L'etd, per tutte le classi dl apere & dj circa. 20 anni, pertanto le percentuafi di
deprezzameniy péi” ogni singola opera, cailcolat] con la formula (1) sono;

R strutture = 8,6%:; D finiture e opere di complementg = 50,8%:; D Impiant]
= 50,8%, '

Il deprezzamentp Parziale sul valore totale dejla costruzione, dj ogni classe gj
operz, ¢ determinagto moltiplicande || Singolo  deprezzamerto: con g
percentuale di incldenza dell'operz stessg:

Dparnae. strutturg = 8,6% x 30% = 2,6%:;
Coarztaie finiture e Cpere dl complements = 50,8%x 45% = 22,8%:;
Dyarzisie fmiptanti = 50,8% x 25% = 12,8%:;

di deprezzamentn, arrotondate, pari a ﬂ,_ﬁ;

parte, In percentuale sul costo di costruzione def fabbricato,
La porzione edificabile, tenuto conto da Aferiment! indicati, & valutaty con il

.8l lotto da valutare, it quale; sgglomato alatfuales. s pari @ 20 €/mq,

‘Prezzo unltario gal riferimento (1) affine, per ubicazi he e destinazione duga,

Per Je PFFE?EHI_EQ_!P!EE_?WWE.dj.fabbrh:atu"‘,“tEnutﬁ"Ei."nﬁ'l"d'ﬂéi"ﬁféﬁﬁ%ﬂ:h} e

~(4); sl ritiene congruo applicare jf valsre unitario of 5€/mq, -

Per i 'tavori di sistemazione esterna la letteratura estimativa consiglia dij
assiimere un vajore tra i 3%_, ed it 5% del costo df-costruzione, ASSUMSHTS Ui

i

COMMETTENTE: Renfone Basilicata-Dipartiments deijy Siunta ke 0 i T
UfFicia Provveditarata « Aatrimuosplo
T il deiia Hequone Hashcapy 3 Potenry

- incidenza pan at 4% Gl costo di costruzione. che-risutta- essere & 495 €/mgqg
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rappoitato alla consistenza del solo fabbricato (1550 maq) sl ottlene Lun costo
unitario parl 5 20 €/rnq per le opere dI sistemazione esterna,

- Valore Lotto .., Hoeat Atpt ¢ 26401mq x 20 £/myq + {51?3-_#540}mq X3 €/mg =
- = 65.465 € -
le sihgole vodl di spesa per la produzione del “fabbricato” sono cos) calcolate;.
A costo dI costruzione = 51.515€/stanza x 24 stanze x 0,62 = 766.543,20 €;
B. spese techiche:= 5% di A, = 0,05 x 766,543.20 €= 3832716 ¢

C.. oner cancessori= 8% di A.= 0,08 x 766.543,20 €= 61.323,46 €;
D. Interessi passivl sy anticipazione capitall [A+B+C] per circa

-3 ann] al tasso dell'a% (prime rate), ipotizzando le spese

concentrate al 22° mese = [{1,08~%)-1] x 866.193,82 € = 131.002,24 €;

E. interessi passivi sy antlcipazione. capitall per acquisto areg (valore 65.465 €)

Per 3 anni al tasso dell’sop . _
{mutuc immobiliare)={( 1,057%-1]x 65.465,00 €= 10.318,92 €;

F. spese sistemazioni esterne (20 €/mq} = 270max 20€/mq = 9.400,00 €;

G. Spese generali 2% di [A+B+C4+D4E+F= 0,02x1.012.914,98 €=
: = 20.258,30€;

H.Wmﬂmm&muﬂmﬂmjmﬂa_m-

Totale cozts &i costruzions 1.143.037,00 ¢

Il costo di riproduzione
237 44€/myg, mentra rapportate .alla consistenza convenzionale deli'Hote)

Monte Alpi, & pari a circa 720 £/mo.

Rlepiloganda g ha: _

~ Costo dI riproduziona = 1.208.502,00 €.
- .= Valore Benf Mobilt = 13.930,00 €.

Per if Monte Alpl costo di riproduziene totale, &, sommande. il.capitale fendlaris
1 benl strumenitall, di: HZEAS_EM o
"'"II"‘i‘:éilE."é"&'é'l'ﬁﬁﬁfﬁﬁﬁlﬁ azienare {capitale fondiarlo con beni strumentsi} &

Superiore al Valsre Aftusle Netto, determinato al tasso del 7,5%; I'attlvitd

aziendale di “albergo” a ancors compatibile con il valore patrimoniale,

CEHINITTENTE! Regione BatHicato-ipartimento delis Siunta _ uaning 47 o g

Ufkio Frpu\;edjh_:r_arm_p_i_'_atﬁmunio
©YAR el Begrang Rasiicary 4, Paren=-a

deprezzato rapportato al soio fabbricato & i

. Conslderando un rendimento netto. del &:0% inferiore perd af tasso orcinarty |
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. (vedr allegato 3). Tale tasso dl sconto @ ancora accettabile perché superiora g -

‘quelle medlo dei. titoll di steto, quali nell'arco temporale del 10ann,
forniscono un rendimento retto intorno at 4%, - B

Le caratteristiche aziendali deliHotel deile Querce sono affini @ quelle det
Monte Alpi, per numero dl posti letto e posti ristorante, rispetto al Mante Alpi
manutenzione straordinaria per la riparazione dafie infiltrazioni di acqua dalig
tf.tr_i'azz.au;r per i'adeguamento degll implanti tarmico ad elettrico. La valutazione
defFHotel, In questo caso, con il metodo reddituale porta ad un valore dl molto
Inferlore a quello del valgre patrimoniale, perché nelle poste del metodo
reddituale, rispetto afla valutazione effettuata per if Monte Apl, ¢'& da
conslderare la spesa iniziale da sostenere per ia manwtenziane straardinaria,

Tali lavorl di manutenzione straordinarta, eseguiti nel corso degll anni 2007 e
2008 sull'Hote! Monte Alpi, per renderio fruibile hanno compartato upa sSpesa
cemplessiva di 188.466,58 € cosl suddivis|:

~ adeguamento impianto elettrico ... .. 83.807,58 €
- adeguamento implanto antincendlo ........ 58.674,98 £
s 39.269,28 €
- lavor cuclna P 807 184,74 €,

Considerata la superficie convenzionale commerciale dell’Motal Monte Alpl dl
1530mq la spesa sostenuta a mq risulta essere di

= opere edili varie ...................

incidendo sul costo unitario d flproduzione precedentermente determinato di
737,44 €/mq per una percentuale del:

(122/737,44) x 100 = 16,5 v,
Sono altresi da considerare gil aner finanziari conseguenti alta non Immediata

. funzionalltd deil'albergo, i quali incidono per circa 1'8% (tasso prime rate)-

considerends Gn &nno per conferire di nuovo la funzionalita all'albergo,

Pertarto si applicherd al costo unitario di costruzione, preso come riferimento, -

teMmTrrEnYE: Regioke Bagilicata-Gipartimento deli® Gywunta ;.~.-|;;_i|_1a 32 C!I 1-9_ -

UMIch Prawveditoram & Patrimanio .
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. gid funzionante, I'immoblle necessita -dl ‘alcunl signlficatvi intérvensi di’

- il coefficlente di vetustd ed obsolesceénza applicati af Monte Aipi (0,62), ed un
.. ufteriore riduzigne.dei.1 6,500 & dBlFBYgy o o e et

> €osts unltario/Stanza i. s guas = 51.515 €/stanza x 0,62 x 0,835 x

X 0,92 = 24,536 €/stanza, ]
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La pmzlnhe del lotto, parl 3 quelo minimo edificablle, per 'Hotel delle Q:uerce,

é vaiutata con lo stesso vaiore unitario applicato per il Monte Alpl, parl a 20 y

£/mg; mentre la porzione eccedente Il lotto minimo & valutata 2 5 €/, .

Anche per le spese per la sistemazione esterna g prende come riférlmentn il

valore stabllite per I'Hotel Monte Alpl_ pari @ 20 €/maq.

La spesa per Ia sistemazione defla Plsclna & valutata pari al 15% det costo df
riproduzione, che risylta essere dl 581 €/mq, toerentemente con Fassunzione
del coefficlente di ragguaglle usato nel conteggio delle consistenze, per un
im_pqrtg_pa_r_l_aﬂ?ﬂmq.__ T Ak

Valore Lotto oo, guerc! 2457mq x 20 €/mq + (8885-2457)mq x 5 €/mg. = .
N = 81.280 € L
Le sihgule vodi di spesa per |a produzione del “fabbricato” sano cosi calcolate:
A. tosto di costruzione = 24.536€/stanza x 23 stanze = 564,328,00 €;
B. spese tecniche;=s 594 d A = 0,05 x 564.328,00 € = 28.215,40 €;

C. oneri concessori=s 8%l A.= 0,08 x 564.328,00 € = 45.146,24 €;
D.. interessi passivi su anticipazione capitall [A+B+C] per circa
3 anni al tasse dell'a; (prime rate), ipotizzando e spesa .
concentrate al 22° mese = [{1,08A183)_17 637.690,64 € = 95.443,66 €;

E. interessi passivl su'anticlpazlune capitalt per acquisto area {valore d|
81.280 €) per 3 annj al tasso deli'Sey, _
(mutug lmmnbiliare;:-{u,upﬂj-ijx 81.280,00€=
F. spese sistemazioni esterme+ piscing=s 1308magx 20 €mg+
e ra.o. T 245mgx 87€/mq = 47.315,00 ¢;
G. Spese generali 2% di [A+B+C+D+E+F}: 0,02x 794.261,06 €=
= 15.885,22 €;

H‘ 1 C+D+F+F-|-I':.L iy D s o1 = ...E . .

Totale costa of tostruzione 899.280,00 ¢

12.811,76 €;

FERMMTTTENTE: Regiona Basilleata-Dipartimenta Ay Giuno N * L L T .-

Lt Provvedituram 2 Perwngea . .
0 ¥ale deda ReEgione Tastlicata 4, Potenza

Costa di riproduzione deprezzato ‘ra ﬁpurtaba- aita “consig ténga convenziongia,
dellHotel defle Querce, & part 2 581_efma. . . o o venzionale,
Riepiloganda st ha: |
" Cosodiriproduzione = 9B0.563,00€; . .
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- Valare Benf Mobll = 13.445,00 €,
Per 'Hotef Delle Querce il costo di riproduzione totale, &, sommando Jj capitale

fordlario-e 1 beni strumentai, gi: 994,014.00 €,

L'Hotel Sinni & stato riscontrata nelle Stesse condlzionl dl manutenzione ¢ .
conservazions deli’Hote| delle Querce, si applichera Io stesso costo unitario
2pplicato per I'Hotel delte Querce: :
>  Costo unltarlo/stanza mownm = 24,536 €/stanza,

La porzione pari al fotto minimo edificablle, per 'Hotet Sinnl, & valutata con o

stesso. valore unitario applicato per il Monte Alpi, pari a 29 _€/mq; mentre Ia
Purziene eccedente il lotto minimo & valutata a .

Per la sistemazione esterna sl assumne it valore utillzato gia per | precedenti
albarghl par a 20 €£/mq. '

Valore Lotto gy 2472mq x 20 €/mq + (11677-2472)mq x 5 €/mgq =

= 95.465 €
Le singole voci di Spesa per [a produzione del “fabbricats” SONo cosi caicolate;
A. costo di costruzione = 24.536€/stanza x 22 stapze = 539.792,00 €;
B. spese tecniche:= 5% di A. = 0,05 x 239.702,00 € = 26.989,60 €;

C. onert concessori= 8%di A.= 0,08 x 539.792,00 € = 43.183,36 ¢;
D. interessi passivi su anticipazione capitell [A+B+C] per circa o
3 anni 2 tasso delt8% (prime Fate), ipotizzando le spese
concentrate al 22° mese = [(1,08~'%%1] x 609.964.96 € = 92,250,46 €;

E. Interessi passivi sy anticipazione capitali per acquisto area {valore dj
95.465 €) per 1 anni a| t2gss deif'sse ' ' '
(Mutug immobiliare)=[{1,054%-1]x 95.465,00€= - 15.047,67 €;
F. spese sisternazion] esterne = 1215mg x 20 €mg = 24.300,00 €;

G. Spese generall 2% d [A+BHCHDHE+Fi= 0,02x 741.563,09 €=
: : =14.831,26 £;

Totale costs 8! costruzione 841.580,00 €

LUMHETTENTES REqQIGhe Baittcata-Dipartimants defln Ghunsa : o ] e D e AR 244l R
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Costo di riproduzione deprezzato rapportata afla consistenza convenzionale,
.deli’Hoted Sinni, & pari a 228 €£/mq,
Rlepilogando si ha: ' S o
- Costo df riproduzions = $37.045,00 €;
_ = Valore Benl Mokili = 11.266,00 €,

Per I’Hotel Delle Querce if costo di riproduzione totale, &, sommando i capitale
fondlarig e i benl strumentall, di: 948,311.00¢,

L'Hotel dei Congressi, nella gorzione recuperabile che non ha sublto cedimenti
fondall, si trova In condizipnl di-manutenzione paragonabili agl Hotel Sinnl ¢
defle Querce. Rispeto a questi- perd, dovendo sublre un intervento di
rstrutturazione. strutturale, sara  obbligatoric  procedere ‘anche
all'adeguamento sismico di tutta Ig struttura. Pertante sono pravediblll
ulterforl costl sia per Fadeguamento antisismico sia per oneri flnanziarl;
quest’ultimi sono da imputare agli annl necessarl per il recupero funzionale
della struttura,

Per la stima sj applicheranna, due valor unitari distint!: uno per Fala di
fabbricato non dissestata, il secondo per la porzione da demalire e ricostruire,
tonsiderata solo come area edificabile.

Nella determinazione del valore complessive déll'lrnmnbile, sono considerati |
seguent! costl: dl demoiizione della porzione dissestata, per oneri flnanziad
sdll’ln‘.restimentu_, qa_qquj:[g@rsi infruttuoso per alcuri anmi. .

Rispettn alle condlzioni “ordinarie”, che posslamo. individuare nell’attuzle stato
d! manutenzione deil’Hotel Monte. Alpi, per quanto premesso, si applicherd al
costo unnitario di riproduzione ottenuto per F'Hotel Monte Alpi, una riduzlone

. gl 60%. Con taig riduzione si tiene conto del lavari i rlerutturazione

necessarl a ripristinare Ia funzionalita della porzione di fabbricato: fa riduzione
rappresenta i costi necessar per 'sdeguamento antisismico e degii impiantl:
> CE-!'!G enltarks o riproduzions H-Oel Congresal = f?s?hfé €/mq x ﬂ,SUIE 295.0

La porzione del ltto, par 2 quella minima ecficable, per {Hotel Defle Querce,
ol --va'lutata-cnn"l‘o"stessu'valni‘é't’]nitaﬁd'éi_:i't:ili'ééf& per il Monte Alpf, part a 20
- €/mQq; mentre ia porzlene eccedante i jofte minlme & valutata 3 5€/ma.

Valore Lothe oy congreas:! 4845myg x 20 £/mg+ {7439-4B45)rgx 5,0 €/mq =

FUMMITTEWYE: Regione Basilicata-Dipardmante della Gluncs cdpnE 25 oF 2%
: .. .. UMficie Provveditorate & Patrimanta . -
fitle Rl Hageone Masdicats 4. Pitensa
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Come premesso, sard conslderato anche Il costo per oneri finanziar; conness]
all'lnvestimento  imrmobitiare per -l'acquisto  dell'immobile, nelle  attuall
condiziont. LTmmoblie, infatt, potrd-essere disponiblle solo dops 1 necessari
lavorl di ristrutturazione ed adeguamento, per i quali si Ipotizzans almeng tre

- acquisto delflmmoblie nefle attuall condizioni; guést'ultimo & stato considerato
per un importe di 358.000 €. '

Sara altresi detratto dal valore dellimmobile stimato, i} costo di demolizione
NeCessario per rmucvere la poizione dissestata, per la quale sl ritlene non
conveniente economicamente I suo recupero. [i costo dl demolizione sara
determinato applicando #f costo unitarto’ dl demallzione dl- 10 €/inc, riportato
nel.Prezzaria della Regione Basillcata per le opere pubbliche-2010,

Passando ai calcoll il valore delirmmobile & i:
¥ Hotel di Conigressi -Valors di mercate = 1298mq x 295 £/mq +
+109.970 € ~ 4.872mc x 10 €/mc - 358.000 € x 8% x 3anni = € 358,240,00,

4.3 Stima del mobill

Gli alberghi oggetto di stima sono dotat! di mobili e di suppellettill-di quality
ordinarla risalent! arientativamente ai 1992, anno in cui fi- stiputato il
cantratto dl affitte e di gestione deglt alberghi con la Societd Terme La Calda
s.r.L

L'Hotet Monte Alpi, essendo |'unico funzionante, & completamente arredato.
Negll' Hotel Sinni, delle Quérce e dei -Congresgl sone arredate, i modo
pressoché completo, solo le camere adiblte a pernottamento; negil altri
amblenti, sone statl riscontrat! pochi arred. '

presenti neile cucine. e nel magzszzini del seminterrati sono in uno stato di
manutenzione mediocre.

La valutazione é'stal;a effettusta, per agni tipologla di moabile, tenendo conto
riscontrato mediamente su ciascuna tipologia.. . .
& riportato Hiell'appendice allegats, |

DI segulto si riportano | valor eo plessivl dei mobili stimati, differenziati per
singols albergo: '

COMMETTENTE! Reglene Sasilicata-pipartimenta defs Glunta o . - BT T T
e e .ufmﬁﬂ.p‘fﬂ'l'lﬂdlhzram.t.ﬂ.mmmiq B PR .
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annl da ogyl. L'investimentg complessivp ﬂnanzl_ariﬁ & dato dal prezzo finale di-

I mobill si trovano in uno staty .di conservazione discretn, mentre quelli

si& del joro situaie prezzo di mercato sia dells vetusts e del hivelle di degrado.

1l dettaglio deila ioro valutazione, con Vindicazione dei riferimenti per la stima, - - -
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Mablli-Hotel Monte Aipi 13.930,00 €
Maobiii-Hotel delle Querce 13.445,00 €
Mablfi-Hotel Sinn 11,266,00 €
Mobili-Hotel def Congressi 21.655,00 €
" Totale valors
Mobill @ Suppaliettils 60.296,00 €

4.4 Valore complessivo da porre a bage d'asta

can il valore anche del beni mobill, nella tabella sottostante:

I vatorl stimati dalAgenzia del Territorio sono Hepilogati, per :iasc_ur_l albergo

Valora del.
mobill &

Yalore stimato
capitale
Yondiario

. ImmobiHl

complessivo

Valul;i

. suppallettill
Hotal Monbe 13,930

Alp 1.208.502

1.222.432

Hotel deile

Querce 980, 569

13.445

994.014

HotelSinnl |  537.045 12.266

948311 -

. Hotel dal
Congressl|

358,340

.
SEE

It valore complessivo stimato: & il riferim
“pubblica che I'Ente committante ha In animo di appronptare,
finaiita e tenuto conto dei vineoli gravanti sugll Iramobili, si

applicare due coefficlenti di riduzione al

ento da porre

- Utficio Provinciale ¢i Patenza

= Fek GH7L 503117 - NG Y wh mdenie Ehganatarmtang, I

Il primo deve tener conto della
immobiiidre & flor daliordinaria,

paaia e Basilicata

operatori. Bl conseguenza il pit probabile valore tinitario di.
immobiii di . grande consistenza, & Infariors a}

~-ad-immoblit-dl significativa consistenza

Banca Mediterranea i Potenza — lugilo 2008),

: Birozione Reglonale Cam

H

i evio KUE dyguro, 44 - 85100 hatan

conslstenza, infattl.. quanda Vi

1379895

2. base dell’asta
& proprio per Ia
ritlene congruo,

valore complessivo stimato,

E o,

limita molto | numero g acqulrenti
potenziall, perché Mmpegno finanzlario rlchiesto & sostenibile solo da pochi

mercato, per gt

Arezzo. medio di mercato
(“economia di scala™). St ritiene congruc, per I consistenza, applicare ‘una.
riduzione del 10%,. In accorde con attre stime redatte da quest'ufficlo.inerenti ... = ..
|  (Stima del complesso immabillare -
ASL.in -Tito- -ghigno- 2609; Stima fiscale, Incarico 146/2009, dells ex sede

LORFITYER T ROgiome Basilir:ata-mpnrﬁmenm dellx Giunks
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Corr-if secondo coefficiente di rlduzione d'applicare, s! vuole portare in conto
‘sttuale stato df occupazione deglt immobili (In Particolare 'Hotel Monte Alpi), -
in base al vigente.contratho di concesslorie. La Reglone Basiiicata- non. ha, ad.
fara solo dopo Iesitg positive della gara a base d’'asta e prima della vendits.
effettiva.all'aggludicatario. & indubblo’ che Fattiale situazione contrattuate &
rsultata economicamente pucu.-yantagglus_a- per I'Ente proprietario, il quale

- Flcsva soio una percentuale sugil uti) lord| annuali, spesso prossimi a Zero,

© sulla gestlone def complesso alberghiero. Inottre lo stato dj occupazione degh -
immobili, condiziona in negative eventuali offerte dl acquisto del cornpendia d
nuovi operatori def settors. Pertanto al fine di incentivare le offerte, per |
motivl suddett, si ritlene cangrua una' utteriore riduzione del 5% det valore
calcolato, parl a circa 180.000 €. '

Pertanto applicando le  dye suddette percentuali dj _Hduzione,
cemplessivamente par al 15%, I valor da mettere a basa d'asta sono:

.
Immobi V!':::I? im :.ﬂm
Hotel Monta Alp| 1.039,067
Hotel delle Querce ' 844,912
Hotel Sinn| - 806.064
Corcy del | 322,911

I valori unitari a base d'asta, dei singoll alberghi, rapportati ciascuno alta sua
‘consistenza convenzionale, corrispondono 2l seguent: &1% €/mqg per i Monte .
Alpi, 501 €/mq per I'Hote! delle Querce, 478 €/mq per PHotel Sinni, 248 €/mgq
per FHotel del Cangregst, ' .

. Uificke Prowveditorstn o Patrimonie ©

Yidle delly Beginne Lasisata 4, Putenea

ECHMITTENTE! Regions Bl Ecata-Diparimeants defy Giunka e e we e RGP 2Bl - o e b




Dirazione Regionala Campanta-e Basllicata - Utficlo Provinciala di Potenza
Corso YV Agoste, 44 - B5100 Motenca tel, (9F130T11L = 2 tup wotincs agentiaterdtoa.it
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In.conclusione, il valore da porre a base d‘asta, del compendio, nelle attuall = -

‘condizieni di diritto e dl fatto, & pertanto In cifra tonda, pari a

(euro Tramilioni/00).
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