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Il complesso turistico ex “Terrazze-Hotel Giorgione” ed aree
limitrofe.

In pieno centro storico, lungo il primo, piu impamte asse di penetrazione
della cittad, nella parte che oggi € denominata ‘DiAfflitto”, a poca
distanza dai palazzi “Caracciolo”, “Forte” e “Vitblsorge il complesso
turistico ex “Terrazze-Hotel Giorgione”, attualmendi proprieta della
Pubblica Amministrazione.
L'immobile é stato costruito ed ampliato a cavadlegli anni 1950/60.
Esso e stato oggetto in epoca recente (dopo érterto del 1980) di un
ulteriore intervento di ristrutturazione. La stw#t, in telai di cemento
armato, pur se non evidenzia eclatanti segni dnoeati, € da considerare
potenzialmente pericolosa per la privata e pubbhcalumita, a meno di
sostanziosi interventi di consolidamento. Tantaltéssanche da uno studio
effettuato dal prof. Cosenza, ordinario di Sciedefle Costruzioni presso
I'Universita “Federico 11" di Napoli. Vanno considi, infatti, numerosi
fattori di rischio correlati a:

- forma irregolare dellimmobile,

- campate molto ampie,

- distribuzione anomala delle masse, piu consistemtiani superiori,
in rapporto alle norme sismiche vigenti per zoné°diategoria. E anche
da dire che dal punto di vista funzionale il consgle edilizio soffre di
gravi carenze distributive che penalizzano peeadlts0% le superfici utili
attuali. Anche per quanto riguarda la sua agibddnplessiva, considerate
la dislocazione e la sovrapposizione di funzioneregenee, € da
evidenziare che l'immobile é difforme dalle norme dicurezza
attualmente vigenti che impongono criteri moltoidigper le strutture

private ad uso pubblico (alberghi, ristoranti, cnze etc,).



Per quanto riguarda invece le aree limitrofe suwz&iasan Francesco,
gueste attualmente ospitano un parcheggio a r@song8o le norme della
“Variante al P.di R. di Piazza Plebiscito”, sone&ettibili di edificazione
per la costruzione di un fabbricato avente ingomiop 400 ca, h. max
10,50 mt, volume mc 4000.



La proposta progettuale.

Lo studio di fattibilita che si legge é finalizzaédla riqualificazione del
complesso turistico alberghiero denominato “Tereakbtel Giorgione” e
delle aree limitrofe su Piazzale “San Francescopiprieta del Comune
di Ariano Irpino.
La proposta va inquadrata nel contesto complesiV®iano di Recupero
di “Piazza Plebiscito’- Variante- e Via D’Afflitto; riguarda la
realizzazione di una nuova unita localaunica, pur se composta di piu
edifici diversamente articolati, in coerenza coratgvita ammissibili e le
destinazioni d’uso previste dal PUC e dal RUEC, airesecutivi ad ogni
effetto di legge.-
La societa, se ve ne saranno le condizioni, si grepquale soggetto
Immobiliare attuatore di un progetto integrato cheuntando
essenzialmente sulla ricostruzione e riqualificagidella struttura citata e
delle aree limitrofe, contribuira in maniera fodesignificativa alla ripresa
socio-economica del Centro Storico della citta.-
IL Centro Storico € caratterizzato da una scarsadémza di imprese
turistiche e commerciali in termini assoluti e ateli, la crescita
dell’offerta rappresenta un requisito necessario lpeeffettiva fruizione
del territorio, sia in termini di strutture turisti-ricettive che di servizi
specificamente orientati e collegati.-
La relazione che si legge, sulla base:

- del rilievo dello stato di fatto, fornito dalla P,A

- delle caratteristiche geo-morfologiche del sottétsuche, per

esperienza e conoscenza diretta denotano la peeskrainicoli e

cavita a vari livelli rispetto al piano viabile dia D’Afflitto,



- delle specificita del contesto plano-altimentricobéentale in cui si
trovano i siti edificatori che ci interessano,
- degli indirizzi voluti dall’amministrazione comureal
espone i criteri informatori del progetto proposton notizie circa:

funzioni e destinazioni d’'uso ai vari livelli,

superfici utili e non residenziali,

volumetrie urbanistiche,

previsione di massima della spesa prevista conrquadonomico

riepilogativo, compresi fabbisogni-copertura finizmna.

Circa i tempi di realizzazione dell’intervento pogbo essi si sviluppano in
un arco di 3 anni, compatibilmente con I'analisomemico-finanziaria
dell’iniziativa esposta per un fabbisogno economemmmplessivo di €.
13.200.000,00 iva esclusa.

Per quanto non particolarmente dettagliato si riol@ami paragrafi e
grafici che seguono, ove sono ben evidenziate ioitenotizie circa le

problematiche innanzi accennate.

Funzioni e destinazioni d’uso.
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In conformita di quanto deliberato dallamministiae comunale,
vengono riproposte le destinazioni d'uso pregressdeguandole
funzionalmente alla distribuzione di progetto, @tate secondo quanto di
seguito specificato.

Sono state considerate:

- le necessita operative legate al salto di quotsteede tra P.za S.
Francesco e via R. D’Afflitto che comporta la realizione di una
paratia di altezza non inferiore a 20,00 m., oppw@itnente tirantata
su tre livelli, guanto meno a ridosso del terrapien

- le situazioni specifiche di contorno (rampa di egdmento laterale,
edificio episcopale, etc.),

- l'esistenza nel sottosuolo di cavita naturali edir@piche che
impongono per il piano di posa delle fondazioniehm quota — 5,00
m. rispetto a via D’Afflitto, assunta per convemnmo “livello di

riferimento — quota 0,00".

1° Piano interrato (quota — 4,00 m.)
Il progetto prevede la realizzazione di una pis@eaiolimpionica
(m. 25 x 17), servizi connessi, centro benessalespa etc.
A questo livello si accede, oltre che dai collegatneerticali di cui
al punto precedente, direttamente da via D’AfflitBono assicurate
le uscite di emergenza, proporzionate all’affluggevedibile dei

fruitori.

Piano terra - 1° Piano - 2° Piano (quote 0,00 /&) / 7,00 m.)
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Costituisce uno dei “centri” di interesse dell’'irde complesso

turistico. L’accesso principale avviene da via Olftio tramite una

galleria che si apre all'interno in una piazza ctpevariamente

collegata ai piani superiori. Nella parte sinistigpetto all'ingresso a

quota 0,00 m., trova collocazione il teatro — spfdifunzionale

avente capienza di n. 500 posti a sedere, colledjetttamente con

I'esterno in conformita delle misure di sicurezzar docali di

spettacolo ad uso pubblico.

Per la rimanente superficie sono previsti, rispathiente:

« al piano terra - ATTIVITA' COMMERCIALI / BAR -
BIGLIETTERIA TEATRO - etc.

« al primo piano BANCA - AGENZIA VIAGGI - NOLEGGIO
AUTO -ATTIVITA’® COMMERCIALI - PROMOZIONE
TURISMO etc.

« al secondo piano SERVIZI AL TURISMO ed ATTIVITA’
COMMERCIALI. Per quest’ultimo sono previsti accedsietti ed
indipendenti dalla rampa laterale esistente eataldi superiore, ad
uso pubblico, ad essa collegata.

3° Piano — P.za S. Francesco (quota 10,50 m.)

Altro punto nevralgico, qualificante dal punto dsta funzionale ed

architettonico in rapporto al contesto ambientaleui si colloca, €

lo sviluppo del complesso turistico — alberghieno giazza S.

Francesco.

Il progetto prevede, per la parte piu vicina alifetb delle Suore di

S.Anna, lingresso all’Hotel — Residence con rdbnge Sala

destinata a LETTURA - INTRATTENIMENTO - ASCOLTO

MUSICA - COLAZIONE e servizi.
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La parte opposta €& destinata ad AREA PROMOZIONE,
RISTORANTE".
Una galleria passante assicura il collegamentatdia piazza S.
Francesco alle “Terrazze panoramiche” retrostaht, affacciano su
via D’Afflitto.
All'interno del fabbricato da costruire in adiacand. seguito) €
prevista la realizzazione di un collegamento velticdiretto ad uso
pubblico fino a via D’Afflitto. Esso assicura anclienzione di
deflusso in sicurezza per i piani sottostanti @ehplesso edilizio.

4° Piano - 5° Piano - 6° Piano (quote 14,50/ 17,6R0,50 m.)
| tre livelli sono destinati ad “Uffici - Hotel — d&&idence-
Appartamenti per la residenza”. In particolare potesi proponibile
prevede al primo livello uffici direzionali; mente¢ secondo possono
trovare collocazione residence e mini appartameatiamente
articolati e dimensionati ed al terzo camere (deppisingole) per
Hotel, con relativi servizi.

7° Piano (quota 23,50 m.)
Completa lo sviluppo verticale del complesso ewilit “ristorante
panoramico per cerimonie ” con vista a 360° sudldate circostanti,
ubicato all'ultimo livello unitamente ai locali pservizi tecnologici,

, depositi vari etc.

Computo Superfici e Volumi
1° Piano interrato (quota — 4,00 m.)

Destinazione d’'uso Superficie lorda Superfici teba
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Mg.

Mg.

Piscina —Centro benessere -Palestrd

1

1170

(Scale, impianti, etc)

260

Piano Terreno (quota 0,00 m.)

Destinazione d'uso

Superficie lorda

Superfici tecniche

Mq. Mq.
Galleria
- . - - 500
Bar Rosticceria Pasticceria
Cinema teatro 770
(Scale, impianti, etc) 160

Primo Piano (quota + 3,50 m.)

Destinazione d’'uso

Superficie lorda
Mq.

Superfici tecniche
Mq.

1300

(Scale, impianti, etc)

130

Secondo Piano (quota + 7,00 m.)

Destinazione d'uso

Superficie lorda
Mg.

Superfici tecniche
Mg.

Galleria/Commerciale

1300

(Scale, impianti, etc)

130

Terzo Piano (quota + 10,50 m.) P.za S. Francesco

Destinazione d’'uso

Superficie lorda
Mg.

Superfici tecniche
Mg.
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Ingresso Hotel
Ristorante

980

Terrazze

350

(Scale, impianti, etc)

100

Quarto Piano (quota + 14,50 m.)

Destinazione d’'uso

Superficie lorda
Mq.

Superfici tecniche
Mg.

Uffici direzionali

850

(Scale, impianti, etc)

130

Quinto Piano (quota + 17,50 m.)

Destinazione d'uso

Superficie lorda
Mg.

Superfici tecniche
Mg.

Hotel — Res.- Appartamenti

850

(Scale, impianti, etc)

130

Sesto Piano (quota + 20,50 m.)

Destinazione d'uso

Superficie lorda
Mq.

Superfici tecniche
Mq.

Hotel — Res.- Appartamenti

850

(Scale, impianti, etc)

130

Settimo Piano (quota + 23,50 m.)

Destinazione d’'uso

Superficie lorda
Mq.

Superfici tecniche
Mq.

Ristorante Panoramico

550

(Scale, impianti, Terrazza)

300

Destinazione Aree su Piazza San Francesco
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La proposta per l'utilizzo delle aree su PiazzaFBancesco prevede la
realizzazione di un edificio multipiano con unolgppo netto fuori terra
di circa 350mq a piano:

a. per la parte interrata, da Via D’Afflitto fino ahpcheggio oggi esistente
e articolato su di una quota o due quote con rkeEgbine compatibile
con il fabbricato di Giorgione; la relativa volumatdal punto di vista
urbanistico non viene considerata trattandosi time “entroterra”,

b. per la parte fuori terra, si sviluppa secondo lmdpro (mg. 400)
previsto dalla Variante del P.d.R. vigente per ltezza di 10,50 m.,
secondo l'allineamento quivi riportato; e destinadopiano terra ad
attivita commerciali, servizi, settore terziarib pamo e secondo piano

appartamenti/residenze.

Complessivamente le superfici calcolate in mg ddizeare sommando |

due edifici ammontano a circa 12.000 mq.

Costituzione per Pubblica Sottoscrizione Societa per Azioni
“Immobiliare GIORGIONE”
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Art. 2333 Programma e  sottoscrizione delle  azioni
La societa puo essere costituita anche per mezazoltilica sottoscrizione
sulla base di un programma che ne indichi l'oggettd capitale, le
principali disposizioni dell'atto costitutivo, I'emtuale partecipazione che i
promotori si riservano agli utili e il termine eotil quale deve essere
stipulato l'atto costitutivo. Il programma con lenfe autenticate (2703)
dei promotori, prima di essere reso pubblico, desaere depositato presso
un notaio. Le sottoscrizioni delle azioni devorsuliare da atto pubblico o
da scrittura privata autenticata (2699 e seguebhftto deve indicare il
cognome e il nome, il domicilio o la sede del s&ttdtore, il numero delle

azioni sottoscritte e la data della sottoscrizione.

Art. 2334 Versamenti e convocazione dell'assemblekei sottoscrittori

Raccolte le sottoscrizioni, i promotori, con racemdata o nella
forma prevista nel programma, devono assegnareotanssrittori un
termine non superiore ad un mese per fare il vezatomprescritto dal n. 2
dell'art. 2329. Decorso inutiimente questo termige,in facolta dei
promotori di agire contro | sottoscrittori morosi di scioglierli
dall'obbligazione assunta. Qualora i promotorivsiagdgano di quest'ultima

facolta, non puo precedersi alla costituzione dedleieta prima che siano

13



collocate le azioni che quelli avevano sottoscrii@lvo che il programma
stabilisca un termine diverso, i promotori, nei Weagiorni successivi al
termine fissato per il versamento prescritto da2 wlell'art. 2329, devono
convocare l'assemblea dei sottoscrittori mediaateamandata, da inviarsi
a ciascuno di essi almeno dieci giorni prima di llgudissato per

'assemblea, con l'indicazione delle materie diaia

Art. 2335 Assemblea dei sottoscrittori

L'assemblea dei sottoscrittori: accerta |'esistatedbe condizioni richieste
per la costituzione della societa delibera sul eonto dell'atto costitutivo;
delibera sulla riserva di partecipazione agli ualita a proprio favore dai
promotori; nomina gli amministratori e i membri dadllegio sindacale.
L'assemblea e validamente costituita con la presafglla meta dei
sottoscrittori. Ciascun sottoscrittore ha dirittauma voto, qualunque sia |l
numero delle azioni sottoscritte, e per la validiglle deliberazioni si
richiede il voto favorevole della maggioranza dezgenti. Tuttavia per
modificare le condizioni stabilite nel programmaecessario il consenso

di tutti | sottoscrittori.

Art. 2336  Stipulazione e deposito dell'atto  costitiivo

14



Esequito quanto € prescritto nell'articolo precéglegli intervenuti
all'assemblea, in rappresentanza anche dei sottoscassenti, stipulano
I'atto costitutivo, che deve essere depositatol'fsarizione nel registro

delle imprese a norma dell'art. 2330 (2626).

La scelta degli azionisti

15



Secondo quanto previsto dal articolo 2333 del duwtti possono
sottoscrivere le azioni di detta societa, pertafdspetto giuridico di
fondamentale rilevanza é quello di salvaguardgvancipi economici di
liberta del mercato e le modalita di scelta deii st parte di un ente
pubblico, sebbene €& opportuno precisare che il @sap Giorgione
riveste carattere d’interesse generale e |lo stessorappresenta pero un
erogazione di pubblico servizio; al contempo pedeltu della pubblica
amministrazione, si potrebbe utilizzare per anaoijirichiamo alle norme
previste per la scelta del socio privato nelle stdcmiste dove, la regola
generale fissata per la scelta degli azionistigtrig¢ quella della procedura
di evidenza pubblica.

Nei fatti il Prospetto informativo sara predispodtd comitato promotori ,
nella forma e nei modi di avviso pubblico, fissandwmiteri di scelta dei
soci economici e riservando a loro un certo nunakrazioni, a differenza
dei soci risparmiatori che possono essere, tuttdini di Ariano e non
solo, che abbiano come requisito la capacita diraoe con le pubbliche

amministrazioni.
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Categoria soci economici Azioni sottoscrivibilottio
Settore costruzioni e forniture

Settore commerciale

Settore alberghiero bar ristoranti ecc

Settore servizi / uffici

Soci persone fisiche

Min.

50

50

50

50

Programma di Spesa e Rendimento dell'iniziativa

17



In quest’ottica per le “TERRAZZE-HOTEL-GIORGIONE” jger le aree

limitrofe di Piazza San Francesco, di proprieta goate, considerate le

superfici realizzabili, le destinazioni d'uso prat@, le ipotesi di

commercializzazione come da prospetto allegat@usi verosimilmente

articolare un “business-plan” su 3 anni, come daspoglle schede che

seguono.

Il programma di investimento prevede in sintesi:

1. Progettazione preliminare-definitiva-esecutiva-eamabile di tutte le
opere edili ed assimilabili, compresi gli impiatg#cnologici necessari.

2. Demolizione della struttura esistente, Messa irurszza del sito,

Realizzazione delle opere murarie, edili ed asateil

Forniture Impianti, macchinari ed attrezzature.

Forniture Arredi.

Software-hardware.

S

Servizi reali: Certificazione ambientale UNI EN 1SQ4001,
Certificazione 1SO 9001.

7. Piano di Marketing.

18



RIEPILOGO PER MACRO -VOCI DI SPESA

RIif. Totale
Descrizione Costi Investimento Iva fabbisogno
finanziario
| Costo
o Mq medio o
Immobilizzazioni: 12.000| al mq 21%
1.100 €

» Studi e progettazione, collaudi
* Valore Immobile
* Fabbricati, opere murariee | € 13.200.000,00 €2.772.000 € 15.972.

assim compresi di impianti
tecnologici finiture,
attrezzature, ecc

000

studio di fattibilita, &€ pari ad € 13.200.000,00A¥sclusa.

In sintesi l'investimento complessivo propostoca®lo lo

E’ sta fatta una stima compartiva che tiene catgbcosto di

costruzione e dei costi per il completamento ditsire similari, sorte

negli ultimi anni nei Comuni di Ariano, Grotta, Mivella, di fatti € emerso

dal raffronto che il costo a mq € pari a circaD0/2.200 €, in detto costo

sono comprese le voci per le progettazioni, il kalgper l'acquisto

dell'immobile, I'abbattimento, la ricostruzione li gnpianti, le rifiniture

ed opere di arredamento.

Viceversa la stima delle vendite e stata tenta pruwhzialmente bassa,

la stessa € stata eseguita da una primaria agenzianmobiliare

operante ad Ariano Irpino (v. allegato) tenendo coto dei prezzi medi

di vendita praticati nel territorio di Ariano Irpin 0 per categorie

similari di immobili, quali appartamenti, uffici e attivita commerciali,

ristorative ecc, valutate come singole unita e nooome un complesso
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di piu attivita, quindi senza calcolare il valore @giunto che creano piu

attivita allocate in un'unica struttura e senza catolare il valore della

localizzazione dell'immobile.

Edificio Giorgione mq €/mq Tot. €

Centro Benessere 1.000 1.200 € 1.200.000,0(¢
Teatro multisala D’Afflitto 770+450 1.600 € 1.952.000,0(
Bar/pasticceria Via D’Afflitto 500 2.000 € 1.000.000,0(
I°- 11° Calleria Commerciale 2.600 1.600 € 4.160.000,0(
Terzo Piano P.za S. Francesco 980 1.700 € 1.666.000,0(
Quarto P Uffici direzionali 850 1.400 € 1.190.000,0(¢
V+VI P Hotel /Residenza 1.700 1.300 € 2.210.000,0(
VII p ristorante panoramico 550 1.600 € 880.000,00
Edificio S.Anna/S.Franc

PT Commercio e servizi + garage 350 2.500 € 875.000,00
| +II Appartamenti+ garage 700 2.000 € 1.400.000,0(¢
Totale 10.500 16.533.000,00

Come si evince in tabella, dalla vendita di circa500 mq di

superfici utili € possibile ricavare cird@ 16.533.000,00 con un utile di

3.333.000,0 se rapportiamo detto utile al capitale investi&d tre anni

che necessitano per l'esecuzione dell’opera sirrattein rendimento

complessivo pari al 25%.
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COPPOLA IMMOBILIARE

SERVIZI IMMODILIARI

COMUNE DI ARIANO IRPINO

DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE DEL FABBRICATO SITO
NEL COMUNE DY ARIANO IRPINO, ALLA VIA D’AFFLITTO E PIAZZA
SAN FRANCESCO.

DI CUI ALLA PARTICELLA N° 3965 DEL FOGLIO N° 79 SUB 1-2-
3-4 E 3940 GYA’ 797 DEL FOGLIO 79

Committente:  COMITATO PROMOTORE :PRESIDENTE SANTOTO PASQUALINO nato ad
Avellino il  24/09/1970, residente in Ariano Irpino (AV) alla via Trave 61
C.F.:SNTPQL70P24A509G.

PREMESSA

11 sottoscritio Coppola Marco, iscritto al Ruolo degli agenti di affari in mediazione col n° 143, Perito ed esperto in
valutazioni immobiliari presso C.C.ILA. Avellino col n°170045 con studio in Avellino alla Via Tagliamento n® 36, e
Ariano Irpino alla Piazza Plebiscito n°15 ha ricevuto incarico dal Signor Santoro Pasqualino di redigere la presente
perizia di Stima al fine di determinare alla data del 04 Novembre 201 1, ai sensi degli artt. 5 e 7 della L. 448 del
28.12.2001 e succ., il valore di mercato, alla data odierna dei fabbricati residenziali e del terreno che il Comune di
Ariano Irpino possiede con atto a rogito del notaio dott.ssa Luisa Romei, repertorio n 33757 in data 07 ottobre 2004 al
n 763/it, registrato in Ariano Irpino il 20 ottobre 2004 ..

La stima che segue & stata effettuata in data odiema (04 Novembre 201 1) e riguarda la determinazione del giusto prezzo
di mercato del probabile fabbricato da realizzarsi.

11 Sottoseritto ha effetruato diversi sopralluoghi al fine di valutare gli elementi certi ed obiettivi necessari quali
l'ubicazione degli immobili suddetti, 'accesso ai medesimi, Ia presenza o meno nelle immediate vicinanze di strade
pubbliche che ne rendano agevole il collegamento con zone limitrofe, 'esistenza o meno di servizi pubblici ed in genere
ogni altra circostanza rilevante per la valutazicne degli stessi,

Ulteriori informazioni sono state ricavate pressa I'Agenzia del Temritario e I'Ufficio Tecnico Comunale onde verificare

IMMOBILIARE COPFOLA DI COPPOLA MARGO

Agenzia Agenzia

83031 Ariano lpine  Piazza Plabiscito, 15 83100 Avelline  Via Tagllamento, 36

tel. 0825. 872508 info@coppolaimmobliiare.it tel. 0825. 784636 info@coppolaimmobiliare.it
PIVA 02554550646 P.IVA 02554550646

www.coppolaﬁ!nmobiliale.it
iscnzione al nyolo degli agenti di affan in mediazione N°143  Perito ed esperto i valulazion immobikiari presso C C.LA. Aveling N° 228
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COPPOLA IMMOBILIARE

SERVIZI IMMOBILLAR]

la destinazione urbanistica ed eventuali concessioni edilizie gi? rilasciate o a rilasciarsi sul suolo in parola.
CATASTALI

Trattasi precisamente di un'area edificabile site nel Comune di Ariano Irpino e fabbricati residenziali con annesse
pertinenze e censite in Catasto Terreni e Fabbricati, al foglio di mappa n°46 identificati come segue !
= C.T. Particella n.3940, della superficie complessiva di mq 400;
e C.F. Particella n.3965 sub 1-2-3-4 cat d2 e d3;
DESCRIZIONE DELL'TMMOBIL
Il fabbricato da realizzare ¢ sito nel centro abitate di Arizno Irpino, in un contesto di particolare interesse per la
vocazione commerciale dellz zona. L'attuale fabbricato, dalla forma trapezoidale, confina a Nord , a Sud, Est ed Ovest
con fabbricati e strade di altre proprietd.
Sulla Strada “ Via D Afflitto” sono attestate numerose attivit commerciali edificate negli uitimi venti anni sia da parte
di imprenditori edili che da parte di privati.
L'accesso al fabbricato atmalmente in essere avviene direttamente da Via D'Afflitto e Piazza San Francesco, il
fabbricato & ubicato ad una quota di circa 800,00 metri s..m.

SID! (8) RDI Al Co
In virtd della variante urbanistica, approvata con deliberazione di consiglio comunale n 62 del 02 agosto 2008 , &l piano
di recupero “piazza Plgbiiscito™ adottato con delibera del Consiglio Comunale n 239 del 20 maggio 1988 ed approvato
con decreto del Presidente della giunta regionale del 03 agosto 1989 n 6088, per il fabbricato & consentita la categoria
di intervento di ricostruzione in sito, attraverso un organismo edilizio anche diverso dal presistente ma nei limiti della
consistenza volumetrica attuale.Pper il suolo di ca 400 mq il piano di recupero adottato con delibera del Consiglio
Comunale n 239 del 20 maggio 1988 ed approvato con decreto dal Presidente della giunta regionale del 03 agosto 1989

n 6088, e modificata con la suddetta variante urbanistica prevede per I"area individuata la categoria di intervento di
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ristrutturazione urbanistica con destinazione edificio per servizi,
Per quanto attiene al fabbricato, in base ad un esame relativo alla tecnica costruttiva utilizzata, st evince che & stato

realizzato in data antecedente il 1950, oggelto nell’arco degli anni di una serie di ristrutturazioni.

NSID ONI DI INE ERCI
Lo sviluppo edilizio verificatosi nella zcna in cui si trova il cespite in oggetto ha impresso alla stessa un carattere
prettamente commerciale generando nel tempo una rivalutazione del patrimonio edilizio esistente.
Alri importanti elementi di supporto alla commerciabilitd sono la vicinanza dell’aree destinate a parcheggio,
I'immediata vicinanza alla Villa Comunale e tutti i servizi rivolti a] centro shitato di Ariano Irpino.
Prima di procedere alla stima dell’immobile, si ritiene essenziale fare alcune premesse, onde chiarire metod] e criteri

che il Sottoscritto ha preso in considerazione.
CRITERI E METODI DI STIMA

Stimare, quindi, significa analizzare, sllo scopo di tradurre in moneta, la caratteristica economica di un determinato
bene, in funzione di quella che viene definita la ragione pratica della stirma,

Nel caso in esame lo scopo pratico della valutazione €' indubbiamente quello di conoscere il piu' probabile valore di
mercato che immobile in esame potrebbe avere con riferimento alla data del 04 Novembre 2011 una volta ricostruito
ed in condizioni di ordinarieta’ ¢ di libero mercato.

Allo scopo, si sono tenuti presenti:

a) fattori intrinseci dell'immobile, quali l'ubicazione, la funzionalita’, l'orientamento, i servizi, le dipendenze, nonche' lo
stato generale del fabbricato.

b) faitari estrinseci dell'immobile, quali I'estensione, il clima e la salubrita’ della zona, la densita' delle costruzioni
allintomo, l'efficienza dei servizi pubblici di trasporto, dei servizi primari di elettricital, di telefonia, di gas, di acqua, di

fognature, [a rispondenza della zona a particolari esigenze per l'esercizio di attivita artigianali, industrial ¢

IMMOBILIARE COPPOLA DI COPPOLA MARCO

Agenzla Agenzla

83031 Ariano Imino  Plazza Plabiscito, 15 83100Avelinc  Via Tagliamento, 36

lel. 0825. 872508 info@coppolaimmobiliare.it tel. 0825. 764636 Info@coppolaimmohiliare. it

P.IVA 02554550646 P.IVA 02554550646
www.coppolafnmobiliare.it

Iscrizione al ruolo degli agenti di affari in mediazione N°143  Perito ed esperto in valutazion immoabikari presso C.CLA. Avellino N° 228

23



o
==

oot Miney, speatll Mpyy oountl Vo,

===E===

I N S e N

COPPOLA IMMOBILIARE

SERVIZI IMMOBILIAR)

commerciali, ecc.
¢) Lambiente economico in cui si articola il mercato nel particolare momento del 04 Novembre 2011, nonché i contrattt

di compravendita relativi ad immabili simili relativi ad un periodo tra 2010 e 2011,
d) siuazione giuridica del fabbricato.

D! MA

Nel caso in esame si adotteno due differenti criteri di valutazione.
Per i fabbricati si applicano i criteri di stima per comparazione.
Per il terreno edificabile, si applica il eriterio di stima per costo di trasformazione, ovvero si determina il ricave
complessivo della vendita in seguito alla realizzazione delle opere di trasformazione ivi realizzate.
Tali opere sono quelle di costruzione di un complesse immobiliare sull’area di sedime e consistono nella realizzazione
di un edificio prevalentemente commerciale con centro benessere, teatro multisala, residenziale, hotel, ¢ relative
pertinenze (garage , giardini e sottotetti).
Al primo piano interrato il progetto(idea) prevede un centro benessere con piscina e palestra di 1170 mq lordi;
Al piano terra, primo e secondo il progetto(idea) prevede attivita commerciali con il teatro, sala polifunzionale avente
capienza di n 500 posti a sedere, collegato direttamente con I'esterno in conformita delle misure di sicurezza per locali
di spettacolo ad uso pubblico. Mq al piano terra 500 lordi per la galleria, bar, rosticceria/ Pasticceria; mq 770 lordi per
il teatro; Piano Primo 1300 commerciale ¢ Piano secondo mq 1300 commereiale, .
Al piano terzo & previsto un complesso turistico - alberghiero (mq 980) con terrazze pancramiche(mgq 350) retrostanti
che affacciano su via d’afflitto:
Al piano quarto sono previsti uffici direzionali per complessivi nq 850;
al quinto e sesto piano & previsto hotel/residenza per complessivi mg 1700;

Al settimo piano & previsto il ristorante panoramico per complessivi mq 550
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VALU NE PER COMPARAZIONE CON VALORI

Il procedimento utilizzato per determinare il valore di mercato & quello basato sul metodo sintetico comparativo
mediante la comparazione parametrica con valori noti, per quanto possibile, di beni simili o assimilabili recentemente
compravenduti in zona ovvero ipotizzabili sulla base di tutte le caratteristiche del cespite.

Si procede ora alla determinazione del pid probabile valore di mercato all'attualita, tenute presenti le caratteristiche
estrinseche ed intrinseche gid precedentemente descritte,

CENTRO BENESSERE 1000MQ X 1200 = EURO 1.200.000/00

TEATRO MULTISALA d’AFFLITTO 770+450 X 1600=1.952.000/00

BAR PASTICCERIA VIA D’AFFLITTO 500 X 2000= 1.000.000/00

GALLERIA COMMERCIALE 2600 X 1600=4,160.000/00

TERZO PIANO SAN FRANCESCO 980 X 1700= 1.667.000/00

QUARTO PIANO UFFICI 850 X 1400 = 1.190.000/00

V E1V PIANO HOTEL /RESIDENZA 1700MQ X 1300 =2.210.000/00

VII PLANO RISTORANTE 550 MQ X 1600=880.000/00

EDIFICIO SAN FRANCESCO

PIANQ TERRA COMMERCIO E SERVIZI 350 MQ X 2500 = 875.000/00

1 E I APPARTAMENTI 700 X 2000= 1.400.000/00
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CONCLUSIONI

Sicuro di aver svolto compiutamente, con la massima professionalitd e perfetta buona fede lincarico affidato,
ringraziando per la fiducia accordata, il Sottoscritto ritiene utile riportare di seguito ed in maniera molto sintetica le
conclusioni cui e' pervenuto:

I! piix probabile valore di mereato, riferito alla data de! 04.11.2011 ammonta ad Euro 16.534.000/00.

Ariano Irpino , 11 04/11/2011

L’ Incaricato

Coppola Marco
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