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Casa di Riposo "Alfonso Bubilli”
ENTE MOR.ALE R.O. 28-11-1838 N. 2185 7 ’

83100 AVELLINO — VIALE [TALIA, 205 — TEL. (0825) 35821 - 21569

Verbale di deliberazione del Consiglio di Amministrazione
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1) ~Mﬂ~Aﬂ@[?QQlaLJQ _____ /v 5‘7 “ __________________________________________________________________________________ Presidente
2) DS{T_HQ‘C\OR@“‘“ et Consigliere Anziano
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riconusciuta la validita dell'adunanza, dichlara apertg la seduta e pone in discussione l'argomento di

. Consiglicre

cui in epiproia, fonte: http://burc.regione.campania.it



Il Presidente

Sottopone al Consiglio di Amministrazione I'approvazione della Perizia Asseverata, redatta dall'ingegnere
Fabrizio Cillo, inerente il fondo sito in Cont. Sant. Oronzo, individuabile al catasto dei terreni della citta di
Avellino al Foglio N° 27 particelle 703 e 704,

Il Consiglio di amministrazione

Udita la relazione del Presidente e dopo un ampio dibattito

Delibera

Alla unanimita dei voti di approvare la perizia allegata e di determinare in € 800.000,00 (ottocentomila/00)
il prezzo a base d’asta del bene come esposto in perizia.

Del che & verbale.

fonte: http://burc.regione.campania.it
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COMUNE DI AVELLINO

PERIZIA TECNICA DI STIMA PER LA
VALUTAZIONE DEL PREZZO DI MERCATO DI
UN'AREA EDIFICABILE IN AVELLINO

nell'interesse

DELL'ENTE MORALE
“CASA DI RIPOSO PER ANZIANI ALFONSO RUBILLI”

lo

fonte: http://burc.regione.campania.it



Ing. Fabrizio Cillo .
via G. Montuori 1 - AVELLINO ;;‘

PREMESSA

Lo scrivente Ing. Fabrizio Cillo, iscritto all'ordine degli ingegneri della provincia
di Avellino al n° 228, & stato incaricato dal Presidente dell'Ente Morale Casa di
Riposo " Alfonso Rubilli" di valutare alla data attuale il valore di un appezzamen-
to di terreno in Contrada S. Tommaso, nella piena proprieta dell'Ente. Obiettivo
della seguente perizia & quello di determinare il pil probabile valore di mercato
del bene, ovvero quel valore che in libera contrattazione tra una pluralita di ope-
ratori economici. avrebbe la maggiore probabilita di costituire il punto di incontro
tra domanda e offerta. Tale valore sara indicato quale prezzo di base per una

alienazione mediante asta pubblica.

Lo scrivente, a seguito dell'espletamento di necessarie indagini preliminari

ritiene di essere in grado di redigere la seguente perizia.

1. INDIVIDUAZIONE DEL BENE PERIZIATO

L 'immobile oggetto di stima & sito nel Comune di Avellino, via due Principati, in
una zona semi- periferica del centro abitato, a valle del centro direzionale di S.
Tommaso . a confine con il villaggio "ACRI" di proprieta e gestito dall'Ente Mo-
rale medesimo, ai margini di un quartiere residenziale di edilizia convenzionata,
ed in prossimita dello svincolo della variante sud di Avellino.

E' facilmente raggiungibile attraverso la viabilita comunale ordinaria ed & diretta-

mente servito dai mezzi pubblici.

___________________________—————————_____________————————____——
Ente morale “Alfonso Rubilli”
PERIZIA DI STIMA I

fonte: http://burc.regione.campania.it




Ing. Fabrizio Cillo

via G. Montuori 1 - AVELLINO

E' lambito dalla strada di quartiere Palombi, lungo la quale corrono le reti dei

servizi di urbanizzazione.

| terreno ha una consistenza dimq 7444.

———_——______—_—___._-—————-_———_/ﬁ

Ente morale “Alfonso Rubilii”
PERIZIA DI STIMA 2
fonte: http://burc.regione.campania.it



Ing. Fabrizio Cillo
via G. Montuori | - AVELLINO

2.PROPRIETA E PROVENIENZA

L'Ente Morale Casa di Riposo "Alfonso Rubilli acquisiva quale bene patrimo-
niale, in virtl del testamento del Cav. Dott. Emanuele Del Gaizo, fin dal
9/8/1941, la nuda proprieta di un fondo agricolo esteso ha. 02.35.71. mentre
l'usufrutto, sempre per disposizione testamentaria, era riservato alla Sig.ra Ma-
ria Amirante in Persico.

Dopo la morte dell'usufruttuaria la Casa di Riposo veniva in possesso della

completa titolarieta del bene.

b ”W;,} Successivamente su parte del fondo fu realizzata, dopo il sisma del 1980, una

g ™ struttura per residenza di anziani denominata “Villaggio ACRI". attualmente i
Y&

3 ¥  funzione e gestita dall'Ente Morale, e furono effettuati alcuni frazionamenti e

vendite di porzioni della proprieta originaria.

Di conseguenza la superficie originaria del fondo pari ad ha 2.35.71 si riduceva
ad

2.ha 00.74.44.

Attualmente il terreno non produce reddito in quanto non coltivato.

Ente morale “Alfonso Rubilli”
PERIZIA DI STIMA 3
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Ing. Fabrizio Cillo
via G. Montuori | - AVELLINO

3.INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Come si evince dai fogli di visura dell'’Agenzia del territorio ( alleg. 1), l'area &
cosi individuabile:

Catasto dei terreni del Comune di Avellino

Foglio 27 particella 703 - superficie: 12 are e 99 ca.

Foglio 27 particella 704 - superficie: 61 are e 45 ca.

Per una superficie complessiva di ha 00 are 74 e centiare 44, pari a 7444 mq

(alleg.2)

4.INDIVIDUAZIONE URBANISTICA

Il P.U.C. approvato con Decreto del Presidente della Provincia di Avellino n° 01

del 15.01.2008 e pubblicato sul B.U.R.C. della Regione Campania in data
28.01.2008, definisce la zona in cui ricade I'area in esame "Zona di Nuovo Im-
pianto Collina Liguorini” la cui a;ctuazione & regolata dalle norme di cui alla sche-
da tecnica Ni 12.

Si evince dalla scheda ( alleg.3)

OBIETTIVL:

ridefinire il limite della configurazione urbana, attraverso un sistema collinare di nuovi
insediamenti residenziali. Perequare il trattamento delle aree a servizi con quello delle aree
destinate alledificazione, in modo da creare un sistema di spazi verdi attrezzati e servizi alle
persone di fruizione dell'intero ambito collinare......... La destinazione residenziale e per
residenze collettive, ivi comprese le residenze per anziani, € compatibile.

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI

Prescrizioni vincolanti
Superficie territoriale (S, ): 198.117 mq

—__-—:———_———-_——__————.___-'—————————————————_'_—-_
Ente morale “Alfonso Rubilli”
PERIZIA Dt STIMA 4
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Ing. Fabrizio Cillo
via G. Montuori | - AVELLINO

Superficie lorda pavimentata massima (Sip): 39.623 mq
Indice territoriale max (ngS1p/mqSt): 0,20 mg/mq

9 206967 457 5

A

Destinazione d'uso

Residenza con giardino

Residenza

Residenza con piano terra per servizi alle persone
N° massimo dei piani

2 piani ( residenza con giardino)

4 piani ( residenza e residenza con piano terra per servizi alle persone)

Distanza minima dai confini: 5 mt o in aderenza
Distanza minima dal filo stradale: 6 mt

Per quanto attiene alle modalita di attuazione degli interventi c'é da osservare
che essa si realizza mediante Unita &intervento ovvero per singolo edificio se
esso costituisce unita edilizia autonoma. Quest'ultima condizione puo essere

applicata al nostro caso, essendo l'area in grado di contenere la sagoma di un

singolo fabbricato.

/
Ente morale “Alfonso Rubilli”

PERIZIA DI STIMA 5
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Ing. Fabrizio Cillo
via G. Montuori 1 - AVELLINO

5. VALUTAZIONE

Per giungere ad una valutazione quanto piu realistica del valore dell'area in
esame, sono stati adottati tutti e tre i metodi classici di stima.

Il terreno in oggetto ha superficie di mq. 7444 ed in base al vigente piano urba-
nistico comunale possono essere realizzati alloggi per complessivi mq 1489 di
superficie lorda pavimentata.

Si & proceduto alla stima del bene in prima analisi applicando il metodo di stima
sintetico comparativo, cioé acquisendo informazioni presso il borsino immobilia-

“re e le agenzie di compravendita operanti nel territorio, in relazione a offerte e/o

o K
& Bl @ompravendlte di terreni edificabili pit 0 meno omogenei con il nostro caso. In
v S

Y
t

Y
e

- J__?‘;?r”ealté nell'anno 2009 il mercato ha avuto una consistente contrazione, per cul
b sono poche le offerte di aree edificabili in Avellino o nei Comuni immediatamen-
te adiacenti.
Comungque dalla ricerca fatta si perviene ad un prezzo unitario medio per terreni
edificabili con indici urbanistici abbastanza confrontabili al caso in esame pari
ad Euro 110/mq.
In riferimento a quanto sopra il valore del terreno di cui trattasi risulta pari a:
Va = 110,00 x 7440 mq = 818.840 Euro!l secondo metodo di analisi adottato e
quello indiretto; questo metodo pone a base del calcolo il valore di mercato
<ol

delle costruzioni realizzate %ipologia confrontabile a quella possibile nell'area

oggetto di stima. Assunto il valore medio di mercato del fabbricato realizzabile

—__—_——_—___-———_—___—_—_——'_—_———_._-—_-_—-——————————'—__——
Ente morale “Alfonso Rubilli”
PERIZIA DI STIMA 6
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Ing. Fabrizio Cillo
via G. Montuori 1 - AVELLINO

(Vf) e deducendo da questo tutti i costi di trasformazione dell'area, & possibile

determinare il valore del suolo (Va). Per facilita di valutazione si fa riferimento al

valore dell'area riferito a metro quadrato edificabile, indicato col simbolo (Vau).

Per la definizione dei costi, i valori che entrano in gioco sono:

. costi di costruzione del fabbricato (Cc)

. valore delliniziativa imprenditoriale, che comportando un rischio di

impresa, deve essere compensato con un adeguate profitto; ad esso poi

& da sommarsi anche il costo delle risorse economiche per

l'investimento. L'insieme del costo del denaro e dell'utile che definiamo

s,
<8 Y
g %
A ER \ o L . . . .
s 4 ; ‘; (U), costituisce una variabile di non facile determinazione;nel nostro caso
% =
e, N viene considerata nella misura del 22 5% del costo del fabbricato
Ly o
Lo

realizzabile (Cc).
. Costi accessori (Ca) relativi ai costi di urbanizzazione, oneri concessori

ed oneri tecnici.

. | valori dei costi di trasformazione dell'area possono essere pertanto cosi

definiti:
costi di costruzione (Cc) pari a 1000,00 Euro\mqg

costi accessori (Ca) pari a 50 Euro/mq

costi finanziari ed utili (U) pari a 1000 x 0,30= 300 Euro/mq

Per definire il valore medio di mercato del fabbricato realizzabile (Vt) si fa

riferimento alle quotazioni medie immobiliari, che indicano quale prezzo di

< <<

Ente morale “Alfonso Rubilli”
PERIZIA DI STIMA 7
fonte: http://burc.regione.campania.it



Ing. Fabrizio Cillo e
via G. Montuori | - AVELLINO e

mercato per unita abitative di caratteristiche medie per la zona in oggetto (semi-
periferia), relativamente alle varie tipologie realizzabili :

abitazioni: 1500+2500 Euro per mq - valore medio assunto 2000 Euro per mq
negozi:1500 +2000 Euro per mq - valore medio assunto 1750 Euro per mq

box auto:1500 Euro per mq

Le superfici globali realizzabili secondo il PUC sono :

Residenza su tre piani ~ 1.117 mq lordi

e e Negozi al piano terra 372 mq lordi
,6
- 9. box auto 372 mq lordi
H g(
&Y superficie commerciale lorda totale . 1861 mq lordi
. A
MW

Il valore di mercato del fabbricato realizzabile €:
V= 1117 x 2000 + 372 x 1750 + 372 X 1500 = 3.443.000 Euro
| costi accessori Ca sono pari a 1861x 50 = 93.050 Euro
| costi di costruzione Cc sono pari a 1861 x 1000 = 1.861.000 Euro
L'utile U risulta pari : 2.326.250 x0,3= 697.875 Euro
Quindi
Va = 3443000 — 93050 — 1861000 — 697875 = 791.075 Euroll terzo criterio di
determinazione del valore del terreno & di tipo proporzionale.
In generale I'incidenzé del valore dell'area e circa il 25% del valore di mercato

del fabbricato realizzabile (V).

Ente morale “Alfonso Rubilli”
PERIZIA DI STIMA 8
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Ing. Fabrizio Citllo
via G. Montuori 1 - AVELLINO

Pertanto nel nostro caso

I

Va = Vf x 25%= 3.443.000 x 0,25 = 860.750 Euro

6. CONCLUSIONI

Atteso che utilizzando le sopra esposte metodologie di valutazione si perviene a
tre valori simili dell'area di cui trattasi, si ritiene corretto definire il valore di mer-
cato quale valore medio fra 818.840, 791.075 e 860.750 Euro.

Da cio il valore di mercato del terreno edificabile in localita S. Tommaso di pro-
prieta della Casa di Riposo "A. Rubini" puo essere individuato in 823.555 Euro.
Tenendo presente che la compravendita sara realizzata mediante asta pubbli-

ca, e quindi con eventuali offerte in aumento, si ritiene opportuni fissare per il

i
3 ”?;}primo esperimento il valore dell'area in 800.000 Euro.
2 * @ Aveliino, 29 luglio 2010

VN

_______________________———————————____________————————__'—__-
Ente morale “Alfonso Rubilli”
PERIZIA DI STIMA 9
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RUOLO GENERALE
N, SATH- 12010

UFFlCIO DEL GIUDICE DI PACE DI AVELLINO

L2 2 R J

VERBALE DI GIURAMENTO

LU'anno duemiladieci il giorno V‘e,u{?-(' w. del mese di_ ™io 5)*0 nella
V

cancelleria dell'intestato ufficio, innanzi al sottoscritto Cancelliere & comparso il

sig._ < 1nlo FARRIZ\O nato a _AVELL NS il

30/07— 48473 e residente a AU&AL/;\/O alla Via
%’@g Pac /\L.t n. 3 , identificato con hogs; i rilasciata dal
ﬁ )’\L _(_Er)um{-uq s di Ay LPQ s , con il N. él :}0,///415 di professione
’ (%?}; 2 wdz‘,.ewu- _il quale ha chiesto di asseverare con giuramento l'antescritta
%\;;@ "perizia tecnica - per conto della oita:  EFule Ho 2.4 “AF f . )Qu[._ﬁﬂ b
a9~ che si compone di:

n 4wl ) facciate frontespizio;

n. 9 (ol ) facciate di relazione tecnica;

n._3 | {’w ) allegati di cui

n._qg o ) fotografici.

Aderendo alla detta richiesta, previe le ammonizioni di legge abbiamo invitato il suddetto
a prestare il giuramento di rito, che lo stesso, in piedi ed a capo scoperto, rende ripetendo
la formula: * Giuro di avere bene @ tedelmente adempiuto alle operazioni affidatemi al
solo scopo di far conoscere ai Giudici la verita’.

Del che & verbale.

Letto, confermato e sottoscritto.

\ | IL CANCELLIERE
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