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RELAZIONE DI STIMA

Oggetto: Realizzazione area sportiva campo di calcio a 5 in
Via Rossini fraz. Caposaragnano

La presente relazione da conto dei criteri di stima adottati e
dei conseguenti procedimenti logici e metodologici seguitl,
nonché dei conteggi effettuati per determinare ii piu probabile
valore di mercato degli immobili in oggetto.

Detti valori, di libero mercato alla data del 1 gepnaio 2017,
vengono determinati nello stato di fatto ¢ di diritto in cui gh
immobili versano.

Caratteristiche di posizione estrinseche

Le aree oggetto della stima sono cosi riportata in catasto
terreni:

Foglio | Particella | qualita classe | Superficie | reddito
mq. dominicale | agrario
8 501 Sem. arb. 2 4,986 €103,00 1€52,79
g 503 Sem. arb.] 2 1.833 £37.87 |€154]

1’area interessata ha un’estensione complessiva di mq. 1.534, e
si sviluppa completamente su area pianeggiante.

L’area, nel suo complesso, ¢ delimitata sul lato Est da muro
di sostegno confinante con la sottostante Via Rossini, sul lato
Nord dal muro di sostegno confinante con via vicinale (traversa
di Via Rossini}) a cui si accede alle aree interessate
dall’intervento e sui restanti lati con le particelle 499 ¢ 500 del
Foglio 8&.. a

L’area & ubicata su di un’area pianeggiante ¢ la strada che la
raggiunge e da cui si accede ha una pendenza che consente
agevolmente ’accesso ad auteveicoli senza alcuna limitazione di
larghezza e di altezza. L’ubicazione dell’area ¢ in zona
periferica al centro urbano di Baronissi distante dal centro del
comune (dista circa 2,0 Km dal Municipio), da negozi e da flussi
per iniziative commerciali, turistici o altro.
Vincoli gravanti sull’area:

Le medesime particelle, e parte (verso Nord) delle particelle
1906 e 1908, per complessivi mq. 8.000 sono assoggettate da un
vincolo idraulico dovuto all’esistenza del vallone “San Pietro™ o
“Spina Cavallo”. Le medesime aree sono, tra I"altro, riportate
nel Piano Stralcio per I’Assetto Idrogeologico del Territorio
(P.S.A.1) redatto dall’Autorita di Bacino Regionale “destra
Sele”, carta del rischio da frane come aree a pericolosita “P2”.

Inquadramento urbanistico:

Nel Comune di Baronissi & vigente un Piano Regolatore
Generale approvato definitivamente con delibera del Consiglio
Provinciale di Salerno n. 125 del 26/11/2003 ¢ divenuto
esecutivo con decreto del Presidente della Provincia di Salerno
n. 15 del 1 marzo 2004 pubblicato sul BUR.C. n. 12 del
15/03/2004.

In tale strumento urbanistico il fondo ricade in area
normativa: T.A. /E2.




In tale aree normativa sono ammessi, sempre che sia
dimostrato che D’edificazione sia rispondente a reali esigenze
derivanti dalla conduzione agricola del fondo (edificazione
funzionale) i seguenti interventi: Restauro e Risanamento
Conservativo,  Ristrutturazione  Edilizia, = Ampliamento,
Demolizione e  Ricostruzione, Nuova  Edificazione,
manutenzione ordinaria e straordinaria.

In particolare per la nuova edificazione, unico intervento
possibile nell’area oggetto di stima visto che all’attuale non sono
esistenti immobili a meno di alcuni manufatti, di tipo precario,

di cui si riferira in seguito pitt approfonditamente, il P.R.G. fissa
i seguenti parametri urbanistici ed edilizi:
- Indice di Fabbricabilita Fondiaria per destinazioni residenziali:
If 0,33 me/mg
RC 0,05 mq/mgq
- Indice di Fabbricabilita Fondiaria per annessi:
If §,14 mc/myg

Intendendo come annessi i silos, i locali per la lavorazione dei prodotti
agricoli, i magazzini, in funzione della conduzione del fondo e delle sue
caratteristiche colturali e aziendali documentate, nonché gli impiant: per
ia raccolta e la lavorazione dei prodotti lattiero caseari.

1 fabbricati possono avere un’altezza massima fuori terra misurata alla
gronda, non superiore ai m.9,00 (2 piani fuori terra oltre sottotetfo e
interrato) e devono essere posizionati ad upa distanza dai confini non
inferiore a m.10,00 e dalla strada non inferiore a m. 20,00
11 P.R.G. amumette nell’area in oggetto i seguentl usi:

v Abitazioni agricole.

v Fabbricati di servizio. _

v Fabbricati per allevamenti aziendali ivi compreso 1’allevamento di
animali selvatici da ripopolamento;

v’ Tabbricati per la lavorazione dei prodotti azjendali.

v Fabbricati per I’esercizio dell’agriturismo.

Le trasformazioni sono attuabili con modalitd del tipo “diretta”, la
concessione ad edificare per residenze pud essere rilasciata per la
conduzione del fondo esclusivamente ai proprietari coltivatori direiti,
proprietari conduttori in economia, ovvero ai proprietari concedenti, nonché
agli affittuari o mezzadri aventi diritto a sostituirsi al proprietario
nell’esecuzione delle opere e considerati imprenditori agricoli a titolo
principale ai sensi dell’art. 12 della legge 9 maggio 1975, n. 153.

£’ comunque consentito, sempre esclusivamente per le categorie
innanzi citate , I’edificazione dei volumi abitativi soltanto nei casi in cui
in base agli indici di utilizzazione fondiario per residenze innanzi
riportato si ottenga almeno una superficie di pavimento di 100 mq.

Coltivazioni attaalmente in atto:

Sono, attualmente, in atto sul terreno le coltivazioni di ortaggi con
presenza di alberi di frutta e viti locall.
Sono presenti altresi alcune tetioie e corpi di fabbrica realizzati con
materiali vari (legno, lamiere).

Per la loro scadente qualita, sia tecnico costruttiva che di materiali non
sono stati considerati ai fini delia presente stima.

L’area & attualmente priva di pozzi e di sistemi di irrigazioni.

Stima con applicazione dei valori agricoli medi (v.a.m.):
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Il Comune di Baronissi ricade nella regione agraria n. 6 della Provincia di
Salemo, per essa i valori agricoli medi per tipo di coltura dei terreni, relativi
all’anno 2007 determinati a norma dell’art. 19 della Legge 28/01/1997, n.
10 e validi per ’anno 2007 (ultimi dati disponibili) sono stati pubblicati sul
Bollettino ufficiale della Regione Campania n. 40 del 16 luglio. Da tale
tabella per le colture attualmente effettivamente praticate possono ricavarsi 1
seguenti valori: :

Valori agricoli
Tipo di Superficie | medi per ettaro Valore
coltura (mg/ha) espressi (€) complessivo (€)
Seminativo
Arborato | 1.534 (0,1534) 25.081,00 3.847,42

Dal quadro innanzi riportato si rileva quindi un valore complessivo di euro
3.847 .42 per 0,1534 ettari e quindi un valore medio pari a 2,51 €/mgq.

Stima con applicazione del criterio di raffronto:
Si & provveduto ad effettuare un’indagine su alcuni terreni agricoli

compravenduti negli ultimi anni nel Comune di Baronmissi rilevando 1
seguenti dati:

Estremi atto Ufficiale Particelle Superficie Valore Valore
rogante interessaie complessiva | complessivo | per mq
(mq} dichiarato
nell’atto (€)
Rep. data foglio parlicelie
Not. F.
87201 17/1072016 | Ansalone 10 378 122 2.800.00 22,95
Not. F.
00260 1 29/09/2017 : Ansalone 10 1547 116 1.100,00 10,00
Nat. F.
30437 11/06/2012 | Ansalone 8 1658 340 3.000,00 8,83
629
Not. F 630
72389 28/11/2006 | Ansalone 14 130 14.059 70,000 .00 4,98
Avy. F. 247
67561 01/12/2005 | Ansaione 13 254 1.430 2.500,00 1,75
Avv F.
72951 | 26/032007 | Ansaione 13 387 425 3.000,00 7035
Avv. T
66818 20/10/2005 | Ansalone 8 969 1.711¢ 4.100,00 238
Avv. F. 186
70702 19/05/2006 | Ansalone 8 1561 918 1.800,60 1,96
Avv. F.
72283 ¢ 09/11/2006 i Ansalone 2 1252 341 10.000,00 29,32
Avv. F. 43
63194 | 24/03/2005 | Ansalone 15 160 33.820 §2.060,60 1,53

Dall’esame dei dati sopra riportati e rapportandoli alle loro ubicazioni, st
rileva che ad eccezione del terreno di cui all’atto rep. 87201 e 72283, ubicati
in posizione centrale vicino al centro urbane e limitrofo a zone edificabili i
valori sono abbastanza omogenei con valori medi pari a circa a euro
5,00/mq.

Particolarmente interessante, ai fini della presente appare pol il terreno
oggetto dell’atto rep. 90260 che sebbene ubicato in zona diversa porge
caratteristiche similari per tipo di coltura, Da esso si rileva un valore medio
al mg. di Euro 10,00, che non rappresenta il valore ricavato’ con
’applicazione delle tabelle regionali del valore agricolo medio che era pari
ad euro 2,10/mq e a cui si ritiene non ¢ possibile fare riferimento.

E’ da tenere in conto inoltre che i dati reperiti per il confronto coprono
un arco temporale che parte dall’ultimo decennio e pertanto & da ritenersi
necessario una percentuale di maggiorazione cosi come pure & da tenere in
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considerazione che normalmente negli atti pubblici il valore medio
dichiarato ¢ inferiore a quello reale di vendita di circa 1l 30%.

Conclusioni:

Per le suddette considerazioni si ritiene possibile applicare una percentuale
di maggiorazione del 50% rispetto al valore di riferimento pari a € 10,00 al
mq e pertanto stabilire che il piti probabile valore di mercato che I’area in
oggetto possa avere in una libera contrattazione domanda offerta &
individuabile, all’attuale a:

€/mq 15,00 per le aree coltivate/coltivabili e libere da vincoli;

I valore determinato rappresenta il pit probabile valore di mercato nelia
situazione di fatto e di diritto 1n cui s1 trova.

In definitiva, per ghi immobili oggetto della stima, in considerazione della
loro consistenza pari a mq 1.534, il valore complessivo & pari a:

1.534 mq x 15,00 €/mq = € 23.610,00 (euro ventitremiladieci/00)
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