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1. PREMESSA

Con Determinazione Dirigenziale n. 7102.2009/D.02050 del 05 agastb 2008, il
Dirigente Generale del Dinartimento Precidenza Giunta delle Regione Basilicata, ha
costituito il gruppo di lavoro composto dai softoscritti Ing. Canio Corpasco, Geom.

Rocco D'AMICD, Geom. Claudio De Grazia & Geor. Vito Antonio Romaniew o, affidando

ailo stesse Pincarico di stimare alcuni immobili di proprieta regionale provenienti dal -

soppresso ESAB, fra i quali if mmnendlﬁ immokiliare noto come “ex Centrale del latte”
di Scanzang lonice.
La suddetta Determinazione Dirigenziale & stata notificata al gruppo di lavore in data

11 agosto 2005 con lettera prot. n. 151384/7102 def 06 agosto 2009.

1.1. DGSETTO DELLA STIMA

L'oggette della presente perizia di stima & costituito dal complesso immobiliare meglio
" hoto come “ex Centrale del [atte” di Scanzano Jonico sito in localita Terzo Cavone del
comune di Scanzano Jonico {MT).

Il complesso immoebiliare & costituite dal capannone industriale, gid adibito alla

raccolta e lavorazione del latte, da una palazzina uffici & da altre pertinenze (un
serbatole, una cabina elettrica, una pesa a ponte con cabina di comandeo, un locale per uffici, alcune

vasche e un alloggio custode) nonche dai terreni di pertinenza degli immobii.

1.2, 5CoP0 DELLA STIMA

scopo della prasente perizia & stimare il pitl probabile valore di mercato dei complesso
immobiliare, da porre a base d'asta per la vendita al pubblice incanto, ai sensi dell’art.
18 deliz Legge Regionale n. 1 del 2 febbraio 2004, pubblicata sul B.U.R n. 8 del

2. DATI GENERALI
‘2.1, PROVENIENZA
| beni ﬁ'ggétt‘l'- della presente perizia di stima sono pervenuti alla Regicne Basilicata in

_applicazione deli‘art. 6 comma 4 della Legge regionale n. 56 del 07/09/2000 con ia quale &

stato dfs_pustﬂ la cessazione della gestione qupid_atr_:}ria. defl’ex Ente di Sviluppo Agricolo in'_

Basilicata [ESAB) £ 1l subentro della Regione Basilicata in tutt i rapporti gluridic attivi @ passivi
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a decarrers dal 01 novemnbre 2000, _

AlI'ESAB (Ente di Sviluppo Agricolo in Basilicata) i beni sono pervenuti per acquisto da
“Centrale del Latte delle Cooperative Metapontine della Riforma Fondiaria Soc. Coop.
ar. " giusta atto di compravendita del 05.12:1996 rogato per Notaio Angelo-Disabato
residente in Matera, registrato a Matera il 27 dicembre 1996 al n. 2472 e trascritto alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari df Matera Il 03 gennaio 1997 n. 21 Reg. Gen. e
1E§Ré.g,|:_mm_ . . . | A .
Il prezzo pagato dall'ESAB fu di complessive Lire 538.321.148 {Lire cinquecentotrentot-
tomilionitrecentoventunomilacentoguarantotte) oltre IVA come per legge, [Cfr. Nota di
trascrizione - Allegato "a”™].

La superficie complessiva degli immaobili acquistati & di mq 36.845,00 di cui terreni
.agric-::lli mg 14.845,00 e suoli con fabbricati mg 22.000,00 .

Allepoca dell’acquistc effettuato dali’ESAB, i beni immobili eranc identificati al

Catasta Terren! del cornune censuarie di Montalbaneo lonice come segue:

Reddito Redito
Supetficie
| foghio | particella Qualita Classe ha) dominicale agrario
! (€} {€)
a7 895 Seminative 2 01.21.58 E1,16 33,88
&7 372 F.U. d"accert. 02.20.00 ——- -=--
67 559 Serm, Irr, 2 00.15.87 14,81 a7
Al Catasto Fabhbricati i beni erano censiti nel mado seguente:
foglio | particella Categoria Classe consistenza | rendita [€)
.67 ] 372subl | ..ol oo e ] 7452064
57 3725ub 2 A 2 827 mq 1.294,03

2.Z. IMMOBILI DA STIMARE: DATI CATASTALI

Gli immobili sono stati interessati da una.procedura espropriativa conseguente la
realizzazione dell'ampliamento dells SS 106 Jonica. A seguito di frazionamento e

successive decreto definitive di espropriazione, sono state espropriate le particelle n.
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1062 di 277 mg e n.1071 di 940 mgq, derivanti dalle originarie 372 e 559, per un totale
di 1.217 mq di superficie esproprista.

Dai sopralluogo & emersa che il fabbricat_u originario e stato ampliato ed ha subito
variazione di diversa distribuzione interna. I lavori ﬁnn:o stat a._utL;rrizzat.i dal Comune di
Scanzano Jonico con Licenza di Costruzione Edile n. 5053 del D8/08/1961 e
Autorizzazione n. 8354/668 del 30/12/1973,

Pertanto si & reso necessario procedere all’aggiornamento degli atti catastali.

Per effettc del predetto aggicrnamento catastale, in atti dal 08/10/2010 prot. n.

MTQ222889, I'attuale consistanza dei fabbricati & la seguente:

Catastp Fabbricati Comumne di Scanzano Jonics
N. | Foglio | Particella Qualita e classe Consistenta fendita catastale
1 67 372 sub 3 o1 £ 8.490,00
. Totala € E.490,00
Itahr—;l]a 1)
Latasto Terreni {omuna di Scanzano Jonico
M. | Foglio Barticella Qualith o clagse Superfice mq Reddito dom'nicale | Reddho agratio
1 a7 95 Seminativo 2 13.158 £ 64,56 € 33,58
2 67 372 Ente urbanp 21723 — —
4 &7 1070 Semin Irrig 2 747 €887 £3.86
Tovtzile 35.628 £7343 637,84
[tabella 2)

2.3, UBICAZIONE E CONFINI

Il complesso immobiliare & ubicato in prossimita della 5. 106 lonica in localita Terzo
Cavone,

Confina a nord con Via Mapoli, a est con terren! agricoli della Riforma Fendiaria di
proprietd ALSIA, 2 sud con terreni agricoli ALSIA e Arcomantdo e a ovest con strada di

servizioparallela-alla 55106 Jonica,

2.%, DESCRIZIONE DEL LBTTO

Il Jotto ha una forma regolare trapezeidale, La farghezza media e di.circa 195 metri, .

“mentre la lunghezza media & di circa 160 metri.
b fabbricati del complesso immabiliare sono consit] in catasto uniti alle particallz 372

del foglio 67 del Comune di Scanzano Jonico e sono ubicati al centro della particella
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stessa. L'accesso principale & da via Napol.

L'immobile principale & un capannone industriale attrezzato in  passato per ia
lavorazione del latte,

La struttura portante del corpo principale (individuato con il n. 1 nella allegata
planimetria} & in cemento armato con copertu"ra in amianto.

La parte ampliata dell'immohiie & stata realizzata in struttura metallica, anch’essa con
cﬁﬁértﬁra En. amianto, mentre pai‘te degli uffici a statz realizzata in cemento armato
can copertura a terrazza.

La copertura in amianto e stata bonificata con intervente di incapsulamente eseguito
dalla Regione Basilicata nel periode 2006-2007.

L'accesso al piazzale antistanie il capannone industriale & costituito da un cancello
metallico, |l piazzale & bitumato. In prossimita de! cancello vi @ un fabbricato
{individuato con il n. 3 nella allegats planirﬁetria} in stato i abbandono e collabente.
Nelfa particellz 372 sono ubicati anche una cabina elettrica (individuata con il n. 8 nelia
allegata_pfanimetria}, una cisterna circolare (individuata con il n. 4 nella allegata
planimetria), una concimaia con letti di essiccamento {individuata con il n. 7 nella
altegata planimetria), un impianto di depurazinné (individuato con i n. 6 nella allégata
pianimetria}, una pesa con cabina di comando (individuato con il n. 2 nella allegata
planimetria) e una piceola officina (individuata con il n. 5 nefla allegata planimetria).
L'area & parzialmente recintata con rete meta!iica. La recinzione & in discreto stato di
conservazione anche se in alcuni tratti occorrono lavori di manutenzione straordinaria.
Quota parie delta particella 95, per una superficie di circa 3.740 mg, & ubicata

all’esterno deila recinzione esistente.

La superficie complessiva del lotto & pari a mg 35.628,00. 1l lotto in esame dista circa.

quattro chilometri dal mare e circa quattro chiloimetri dal centro abitate di Scanzano
lonico.,

Lz zona & urbanizzate e ricade nells rong urbanistics “FI0Y dal comune di Scanzsio

Jonico [cfr. Certificate di destinazione urbanistical.

' sub I e2sono statt soppressi accorpati al sub 3 con |a variazione catastale in atti dal 08/10/2010.
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2.4.3 FABBRICATS FRINCIPALE

il fabbricato principale & ubicato al centro della particella 372, ha pianta rettangolare
con alcune risntranze.
La superficie complessiva & di circa 3.146 mq. -

Le pareti esterne de! fabbricato sone intonacate, le porte esterne e gli infissi sono in

metalio mentre queili interni sono stati quasi def tutto distrutti. Le strutture-portanti

sono in discreto stato di conservazione mentre gli infissi e gli impianti sono in pessime
stato ed & necessario sostituidi.

2.4.b DESCRIZIONE DELLE PERTINENZE

Mella parte antistante il fabbricato principale vi & una cisterna circolare con raggic di
girca m 6,50 (superficie occupata circa 143 ma) e alcune vasche di decantazione che
occupano una superficie cm:nplessiva di ¢lrea 374 metri quadrati. Sia le vasche che il
serbatoio sono in pessimo stato di conservazione.

Sul lato est della particella 372 & ubicata una cabina elettrica di circa 24 rme.
Attualmente la cabina non & alimentata.

Sul lato sud della particella 372 & ubicata una vecchia pesa a ponte con relativa cabina
di comando. La cabina ha dimensioni in pianta di circa m 3,55 x m 2,78 (circa 9 mag)) ed
altezza pari a m 2,80 (volume circa mc 25). |

Il fabbricato in prossimitd del cancello {individuato eon it n. 3 neHa allegata
planimetria} & ormai collabente ed & costituito dalle sole murature portanti senza
infissi né impianti. Le dimensioni sonc m 14,30 di lunghezza, m 6,40 di larghezza e m
3,40 di altezza, con copertura piana.

2.5, CARATTERISTICHE DIMENSIONALI DEI FARBRICATI ESISTENTI

Di seguito si riporta una tabelia riepilogativa delle superfici dei fabbricati che possono

gssere ristrutturati.

Fahbricato Superficle copertz
ymgj
Capannone 2.146
Tcrerna - - 7 143
-vasche . . ) 374
Cahkina pesa a ponte ‘4
| Cabirma alzttiiea . ) ) 24
Fabbricato collabente : 123
) ) Tatale 3.819(
" [tabella 3) ' o
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3. DATI URBANISTICI

Dal Certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Scanzang Janico in
data 02/11/2009 risulta che nel vigenie Regolamento Urbanistice approvato con
Deliberazione di Consiglio comunale n. 44 del 23/10/2009, i terreni in Catasto al foglio
n. 67 particelle nn. 95, 372, e 1070 ricadone in “Zona F10”.

Lz superF icie delle tre particeiie adi mq 35 528 mmpiesswa [SupA 35. EZB mq]

Dal certificato urbanistice si rileva che, per la “Zona F10" sono ammessi interventi d:
trasformazione e recupero edilizio finalizzati- alla -ristrutturazione {anche mediante
demolizione e successiva ricostruzions totale o parziale) del cormplasso esistente.

t parametri urbanistici da rispettare sono i seguenti:

1} indice di copertura = 1/3;

2) altezza max = 10,50 m {con esclusione dei volumi tecnologici);

3} pianifuori terra = 2;

4} distanza dai confini del lotto = 5,00 m;

5} distanza dalle strade = secondo le norme del nuovo Codice della Strada;

&) distanza tra pareti finestrate = 10,00 m; |

7} dotazione parcheggi = non inferiore a 2 mg/10 mc;

8) gli interventi sono ammassi previo “Piano Attuativo” esteso zll’adiacente viabilita
di nuove impianto ed annesso parcheggio.

9) Le destinazioni ammesse sono, a titelo indicative ma non esaustive, le seguenti;
i. Fiera camplonaria e mercati;
ii. Servizi alie imprese.

Si rinvia-al Certificato di destinazicone urbanistica per ie norme di dettaglio [Cfr. Allegato
],
.4, SCELTA DEL CRITERIO B1LSTIMA

Le condizioni di mercato lécali non consentono Ci pervenire ad una stima atfendibile
attraverso metedi classici di comparazione diretta.

Le indagini condotte in ioco, infatti, non hanno consentito di riscontrare prezzi noti

riferibifi ad immobili aventi caratteristiche comparabili con quelle , del bene in esame,

La mancanza di un numero adeguato di rilevazioni di prezzi praticati per m‘:mnhl[l

similari, non consente di estrapolare prezzi med unitari riferibili al benga in esame,

atiraverso |z semplice comparazicne diretta o attraverso metodi statistici.
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Considerate le condizioni in cui versa il vecchio opificio, appare pilt efficace ricorrere a
metodi analitici che meglio si prestano a stimare il valore di mercato di immobil;
vetusti.

- S§i ritiene, gquindi, pil efficace ed attendibile pervenire ad una valutazione delvalore di
mercato attraverso il metodo classico -analitico-ricostruttiva del “valore di

trasformazlnne , che consiste nell’lndlwduare il vaic—re deil’lmmuhlfe attuale quaie

~ quota parte r.:iet valore dell’lmmoblle trasﬁ:lrmatu, | .

Detto metodo & particolarmente efficace laddove occorre stimare beni suscettibili di

trasformazione (ad esempio, aree edificabill, edifici non ultimati, edifici da
ristrutturare, ecc..).

Va preliminarmente evidenziato che il complesso immaobiliare versa in condizioni tali

da richiedere guantomeno consistenti interventi di manutenzione stracrdinaria e di
ristrutturazione.

Lz scarsa adattabilits del corpi di fabbrica a nuove destinazioni d'uso, s vetusts delle
strutture -portanti del ve::.chicr enopolio, fanno si che interventi di ristrutturazicne
edilizia ed adeguamento funzionale siano eccessivamgnte  onerosi, potendosi
procedere con maggiore efficacia zila demolizionz completa dei fabbricati ed alla
realizzazione di una nuova costruzione, avente caraiteristiche tipologiche, strutturali,
funzionali e tecnologiche migliori.

Per tale ragione, nell'operare attraverso il metodo dei valore di trasformazione, si
ipotizza {a completa demolizione dei fabbricati esistenti e la successiva nuova
costruzione secondo i parametri urbanistici individuati dallo strumento urbanistico

vigente,

L _S_TIHA'-'DEL VALORE DI MERCATO MEDIANTE Il CRITERIO. DEL VALORE Df

TRASFORMAZIONE {Vtr}

. .II.'. metode analitico-ricostruttivo_ del .ffv.aqua_ di_trasformazione” {Vtr] consiste nello
stimare il valere di mercate dellimmaobile a trasformazione awénut_a e di definire. it
valora dell'immohile attuale quale guota narte del valore dallimmehile trasformate.

‘Questo metodo di stima & particolarmente efficace quando if bene & costituito da aree

edificabili, edifici da ristrutturare, opere non ultimate o complessi immobiliari
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dismessi.
5.1, COFFFICIENT)I NI CAICOLO E FORMIILE GENERALE

‘Coeff, | Descrizione ‘Caleolo -

Va | -Valore del lotto opeetto di stima | W+ Vs (valore dei beni stimatl) -

vt Valore di trasformazione [comprensiva delte spese i acquisto 5) Vi +5 = Vp 2 Ka

vir Vajore di trasformazione {riferito ai valor] dallarchivio OMI 2 alle norme wrbanistiche in vigere)

| Vtu | Valoreditrasformazione unitarlo | Viu = Vit fSupa
Ka 1 Coefficiente di attualizzaziane Ka = 1/{1+r)"
5 .SPEEE Per acquista {espressa came Le sﬁese-per I'acquisto camprondens i-mmpen.si nn;brili, e imposte dl
percentusle del valgrs del bene) tagistra, ipotecare e catastal, le tasse di trascrizigne o of voltura,
n Tempo necessario perla trasfarmazione del hene (espresso In anni)
r Saggio di capitalizzazione ry [s9ggio di intaresse di un investimento a bazoo elschio)
r=r+Bx{rz—ry t'2 {saggio di imberesse di un investimento ad ATLo rschla}
P {coefficiente di rischia per investimenti immoblifare varlabile ta 0.5 &
08

p% Percentuale di incidenza dell’area edifi l:_aiiih_z sul valore del beng trasformato

Vp Valore di permuta Vp=Virxp%

Np Numero piani fuori terra previsti dal Regolaments Urbanistico Np=2

Bc Rapparto di copertura previsie dal Regolamento Urbanlstica Re=1/3

H Alte2za massima fuori terra prevista dal Regelamenito Urban(stico H=10,50m

d Distanza dai confini prevista dal Regolamento Urban(stico d=310,00m

5¢ Superficie coperta (massima) prevista dal Regolamento Urbanistico Sc=SupA X R

Supa | Superficle dellotto

S5 Superficie scoperta _ | 55 = Suph - 5S¢

Sce Superficie caperia ad use commerciale e servizi (70% negozi e 30% uffici)

Sca Superficie copetta ad uso garages ed altri accessori

Sluc Superficie lorda vendibile ad use commerciale Slvc=Sccx 0,20

Slva Superficie lorda vendibile ad uso garages ed altri accessor Slva = 5cax 0,70

Spak Superficie coperta destinata a parchegpl Spark =55 " 0,70 i

Vol Yolume edilizio SccxH+Scax Hf2 :

Parc Parcheggi (minimo Farc = 2mg X vol/i0 e massime Pare= 0,70 x 55) i

Pc Prezzo lordo per metro quadre di locaki ad uso commerciali Ossarvatorio QM :

Pu Prezza lordo per metro guadra di locali ad uso ufficl Osservatorio OMI :
- |-Pg-r ---|-Preszoderdo-per- metro quadro di-spaziesternia verde;parcheggi ece. |- Stimato-€40,00fmq - - '

La stima del valore di mercato mediante il criterio del valore di trasformazione prevede
Tuso di molti coefficient;, ~ _

ia :d.éte.::jrr!.'inﬁ..?.iﬁne del costo di trasformazione e del valore delf bene trasformato si
ottengono con I'applicazione delie procedure dell’estimo. |

'La formuila generale per fa determinazione del valore di trasformazione & ta seguente:
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Vi+s =I"Jp X Ka [cfr. takella 4]
It valore del bene & dato dal valore di permuts decurtato delle spese di acquiste.
[ coefficient ner il calenle dal valore di trasformazione sone ringriati nalta “tghella 5°,

5.1.a Stima dellincidenza della sgeéa Eer' I"acauisto del bene “s"

Le spese da sostenere per l'acquisto di un bene immobile possono essere espresse
cé:-me pé'rce_ntuéle'del'ﬁélure del hené. Esse cdmprendonq' i ti::mpe_nai n;-ta'rili, le
-imposte di registre, ipotecarie e catastali nonché le tasse di trascrizione e di vuitufa ed
ammontano mediamente 3! 12% del valore del bene.

s=V,x12%

oVVETD

s=Vix0,12

E.1lbk Stimadel temEn necessario pet ks trasformazione de! bene “n”

Considerate lg dimensioni del lotto in esame & ipotizzabile ¢he la completa

trasformazione del bene e la relativa vendita possa comgiersi in un pericdo di tempo
[ua!utétn dal marmenta dell’acquisto del bene non trasformate sina alla sua completa trasformazione

vendlta} variabile dai 3 al 7 anni e mediamente, quindi, 5 anni, per cui si assume:

h=5

5.1.c Stima del sagpio di capitalizzazione “r”

It wvalore del bene da trasformare diminuisce con ["aumentare del saggic di

capitalizzazione.

Quanto maggiore & il rischio di impresa tanto maggiore sard it valore del saggio di

capltallzzazmne Di _u:.n_nse.gué.!;l.;':é fiﬁult_er_é n:j_lin_r_::.re_ il prezzo ';‘:he Iffmpr.entiitﬂre_'.'cnmuﬁe

sara disposto ad investire per 'acquisto del’'immobile da trasformare.

Il saggio df cépifalizzaziuﬁa atteso da un investimento irr.lmu.b.il.iare pud essere calcolato

con ia seguente formula; |
rer+Bx{r—r)

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del complesso da stimare

e alla luce delle indicazioni fornite dalla letteratura specializzata si assume, nel case in
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es3Mme, 5 assumaono i seguentt dati;
Fq (s3gpic di interesse atteso da un inves.timento a basso rischic) = 1% [in media)
T+ [sagpio di interesze attese da un investimento ad alto rischic) = B% [in madial
B = coefficiente «i rischio pér investimenti immobiliari = 0,65 - -
r=1% + 0,65 x (8% - 1%} -
r=25,55%

5.1.d Caleolo del coefficiente di attualizzazione “Ka”

Sulla base dei valori espressi in precedenza si determina H coefficiente Ka:
Ka = 1/{1 + 5,55%)°

Ka=1/1,31

Ka = 0,763

©.2. VALORE DEL BENE TRASFORMATO VEr

Considerate le norme urbanistiche in vigore per [l lotto in esame [Cfr. Allegato “e"] &
possibile ipotizzare la completa trasformazione del lotto previa demolizione delle
strutture esistenti e trasformazione secondo i parametri previsti dalle norme di
attuazione del Regolamento Urbanistice vigente nel Comune di Bernalda, e ciog:

= Np {numera di pizni fuori terra) = 2 .

= Rc{rapporto dl copertura) = 1/3

® H {Altezza massima fuort terra) = 10,50 m

= d {distanze dai confini e tra edifici) = 10,00 m

" obbligo di sistemazione delle aree scoperte a verde e parcheggi con rapporto
di 2 mq per ogni 10 mc di velume realizzato,

- lrapperto di-copertura{Re =-1/3) consente-di-realizzare huove costruzioni oecupando - -

un te'rz'ﬂ'.della superficie del lotto edificabile, pér cui la superficie assima coperta
delle nuove costruzioni [Se] pud essere pari a:
... Sc=SupAxRc.
S¢= ﬁq_ 35.628x 1/3
St = me 11,876
_La superficie scoperta accessoria [$5] a servizio del lotto rimane, quindi, pari a:
Ss = Suph ~ §¢ = 35,628 - 11.876 = mq 23.752 |
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| parcheggi non possono rappresentare pili del 70% dell’area scoperta, pertanto, la
superficie scoperta destingta a parcheggi & pari a: ‘

Spark = mg 23,752 x 0.70 = ma 16.626.40 = ma 16.626,

- Il-numeroc di piani fuori terra consentito & Np = 2 .

Ipotizzando che il piano terra venga destinato ad attivitd commerciali e il primo piano g
servizi per le imprese si determinano le seguenti superﬁcl ccperte

Sce= me 11.876 x 2 = mg 23,752 o '

La superficie lorda vendibile -[siw] pud essere determinata in percentuale: della
superficie coperta realizzabile. Pertanto, considerando che per i locali commerciali 1a
superficie lorda vendibile [Sic] & pari all80% deila superficie coperta Isce] si
determinane i valori delle superfici lorde vendibili dei fabbricati realizzabili nell’area in
esame came segue:

Slve = Scc x 809%

Slvc = mg 23.752 x 80%

Slve = mq 19.001,60 = mq 15.001

Dalla determinazione delle superfici massime si pué ricavare il volume massimo

ammissibile per il lotte ipotizzande I'aftezza dal piano terra di m 4,70 e del primo pianc
dim 3,20; |

Vol=5Sccx H

Vol = mq $1.876 x mt {4,70+ 3,20) = 11.876 x 7,90

Vol = me 93.820,40 = mc 93.820

Pertanto, ta superficie da sisternare a parcheggi, secondo quanto prescritto dal R.U. &
cosi determinata:

Spark = Vol x2mg /10 me
Spark =.mc 93.820 x 2mq /10 mc

Spark =mq 18.764

F‘mche la superf'c!e masslma di narcheggi smpertl & di mq {23,752 x ?D%" mq 15.626

dip parametm hon & nspettatn qumdi il uolume masmmc realazzah:]e e dr:
Sl'm:: 16 626 * 10 /2 =mc 83,130
Pertantn Iz superficie cuperta massima realtzzah:le [Scc] e di:

e 33 130/ 10, 50 = mq 7.917 [in cufra tunda mig 7.900)

Pag. 13/37




pertanto per ogni piana & possibile realizzare al massimo

Scc = mq 7.900,00

e quindi 1a sunerficie comnlessiva raalizzabile sui due piani & di

meg 7.908,00 x 2 = mq 15.800,00 | |

mentre ]a. superficie scoperta resta di

5% = mq 35.628,00 — 7.900,00 = mq £7.7 25,00

H 1.ura.lr:m'v.e 'Ié_i.E|._.|JEI.'tE.f.:rEl$fC§rmEITD pud essére .'de._terﬁ'linat:-_ dal ﬁrn.ﬁottﬂ del.le suﬁerﬁcfe

lorde vendibili per il prezzo unitario praticato nella zona per ciascuna tipologia.

5.2.a Determinazione del prezzo unitario applicato nella zona

L'Csservatorio Immobkiliare dell’Agenzia del Territorio fornisce i valori unitari medi
distinti per tipolegia di immohbile per molteplici comuni italiani.

Per il Comune di 5Scanzano Jonico, rona “Ferrovia Reggio-Taranto, Fosso Vallone
Marzocco, Loc. Santa Sofia, Canale Consarzic dell’Agri” — Codice di zona D1 [cfr. Allegato

“e"), fornisce i seguenti valori per metro quadrato di superficie lorda vendibile:

Tipologia Valore Valera mercato Vaiore medio
|stato conservative normale) mercate massimo (Efmag) [Efmig)
. minima [€/maql
| UHici 700,00 1.050,00 875,00
Megozi 800,00 1.200,00 1.000,00
[tabella 5}

5.3. BTimaA DFL VALORE PEL BENE TaASanMATg Vir
Si possono assumere i seguenti valori unitari in funzione della destinazione d'usa degli
immokili:
1} Pu =€ 875,00/mg per nucve costruzioni a destinazione d'uso ufficio;
. 2)..Pc=€1.000,00/mq per nuove costruzioni a destinazione d.’.usu..gommerciale; .
"3) Ps=€£ 4lf},0l]fmq per gli spazi esterni trasformati a u.er.de, p.arl:heggi. € viahifita
interna {dettc prezze & stimato tenendo conto anche dellincidenza dei costi per
: realfzza_zl'une di illuminazione estena, def parcheggi, deile recinzioni, ecc...); :
" Da cid deriva che il valore complessivo di “tr'a'sf.n:'.'rrmézi-n::ﬁe'é”u'gt'.le'llé alla 5umn;|a‘_ 'd:ei
valori delle siﬁgule parti del fabbricato ipotizzato: |
Vitr = Slve x 30% x Pu + Slve X 70% x Pc + S5 x Ps
Wiy = mq 15.800 x 0,30 x € 875,00 + mqg 15.800.x 0,70 x € £.000,00 + mq 27.728x €
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40,00
Vir =€ 4.147.500,00 + € 11.060.000,00 + £ 1.109.120,00
Vir =€ 16.316.620.00

5.4, STIMA DEL VALORE DI #ERRMUTA V,

Vp =Vtr xp%

Il valore p% rappresenta la per_céntua[e di ﬁermu:ta_'delle aree .ed_iﬁca.bili in relazione al
valore del bene trasformato. Da indagini di mercato in loco p% oscilla tra il 12% e if
20%.

L'incidenza media delle aree edificabili suf vaiore del hene trasformato & de! 16%.
Considerato che sull’area edificabile esistono corpi di fabbrica da demolire coperti con
lastre di cemento-amianto, occorre tenere in debito conto Fincidenza dei costi di
rimozione e smaltimento delle [astre di cemento-amiante ed i costi di demaoliziane dei
fabbricati esistenti. Inoltre occorre considerare anche {a riduzione di valore dell’area
per effetto delle servitir di passaggio che occorre mantenere su parte del compendio in
esame.

Per i suddetti motivi, si ritiene congruo assumere quale incidenza percentuale p% il
valore del 12%.

Pertanto il valore di permuta del compendio immobillare & assunto pari a:

Vp = €16.316.620,00 x 12 %

Vp =€ 1.957.994,40

5.5. STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE Vi

Da quancﬁu sopra esposto sn pud detennrnare J| valore di mercato det complessa

.lmmnballare LOme segue:
Yt + 5 =Vp x Ka [cfr. Tabellz 5]
s=V.x0,12
V44 V;x 0,12 = Vp xKa
vt (1+ 0,12) = Vp x Ka
Vt=Vp x Ka / {1+ 0,12}
Vb= €1.957.994,20 X 0,763 / 1,12
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Vi= €1.333.883,69
e in cifra tonda
Vt = €1.330.000.00
Da quanto esposto si determina un valore di mercato unitario def terreni di:
ViU = Vt/SupA
Vitu = € 1.330.000/ mq 35.628
Viu = € 37,33 /mqg

5.6, VALORE FiSCALE DEGLI IMMAQEILI

Di seguito e determinato il valore fiscale degli immobili per determinare la congruita
della stima.

Il valore fiscale degli immobili & determinato con lapplicazione déi coefficienti di
rivalutazione delle rendite catastali, tenenda ﬁonto delle maggiorazioni previste dalla
legge e dell’abbattimento del 25% del valore dei fabbricati perché attualmente sono
parzialmente inagibili [cfr. allegato “d"].

Il valore fiscale ammonta a € 656.973,55= cosi come desunto dalla seguente tabella:

Qualit: e Rendita
M. | Foglic Part. my lovalora z Caeff, Rid. Valore
! classe
57 95 5.688 37,33 = = €361.653,04
2 &7 73 o1 8.490 B3 S0 € 267.435,00
7 57 1070 747 37,33 = = €37.885,5]
Superficie lotto 15,625 Totale valgre fiscale €656.973,55
ftzhella 6]

Da guanto sopra esposto risulta che il valore fiscale & inferiore al valore stimato.
Pertanto si ritiene congrue il valore complessivo degli immobili stimato pari a
£1. 33{] EIDD 0o .

: IE CDMCLUSIUN[

il valore di mercato si riferisce all'intero complesso immobiliare denominate "ex
Centrale del Latte di Scanzano Jonico * c05| come nggl 5i trwa nello stato dl fatto e di
' 'd1r|ttn campresn le serviti di :ulégravatn o ' ' S
It cumpJESSD immobiliare ricade interamente nef comune di Scanzann. lonico {Mt), &
identificato in Catasto Fabhricati al foglio 67 partlcelfa 372 sub 3 e in Catasto Terreni al

foglio 67 partlcelle 372, 1070 e 95,
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I valore dellimrobile stimato con il metodo del valore di trasformazione & di
complessivi € 1.330.000,00.

Il valore fiscale delimmobile & infariore at valore stimato.

Tanteo ad assolvimente dell’incarico ricevuto.

7. ALLEGATI

a) visure catastalj;

b) estratio dl mappa;

c) Certificate di destinazione Urbanistica;

d) datiosservatoric immebiliare dell’Agenzia del Territorio;
g} - piante Catasto Fabbricati;

f] documentazione fotografica.

vty 1o
Potenza, _{ ’-"-’):,f i 1;/ 700 O

{ .ll.l

fng. Canio Cordasco

Geom. Rocce D' Amico '\i\/ﬁ'ﬂw ®

Geom. Claudio De Grazia C_'é_;e(p _f
Georm, Vito Antonio Romaniello \%Af m
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