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PER L’ANNO 2023

Seduta del 6 dicembre 2023 N. 14 del Registro delle Deliberazioni

OGGETTO

“Alienazione fondo denominato “Petrella” riportato al catasto terreni del Comune di
Massa Lubrense al F. 12 part. 482 — Approvazione schemi”

L’anno duemila ventitré il giorno sei alle ore diciotto del mese di dicembre nella sede dell’Ente in
Via Palma [, previe le formalita prescritte dallo Statuto, si & riunito it Consiglio di amministrazione

dell’ Azienda, in seduta straordinaria, nelle persone dei signori:

1} Luciano DEL PIZZ0O Presidente
2) Rachele CUCCARO Consigliere
3) Luigi ERCOLANGO Consigliere

Esplica le funzioni di verbalizzante il Direttore dell’ Azienda Chiara RUOCCO

IL PRESIDENTE

Constatato, previo appello nominale, il numero legale degli intervenuti, accertatosi che per
nessuno dei presenti ricorrono gli estremi di impedimento, riconosciuta valida I’adunanza,
dichiara aperta la seduta ed invita il Consiglio a deliberare in merito all’argomento di cui

all’oggetto e regolarmente iscritto nell’ordine del giorno.

IL DIRETTORE

informa il Consiglio, che lo scorso 11/05/2022 prot. n. 50/2022, & pervenuta all’Ente una
richiesta di acquisto del fondo agricolo denominato “Perrella™ di proprieta di questo Ente e
riportato al catasto terreni del Comune di Massa Lubrense al F. 12 part. 482, a firma del sig.
Tizzano Domenico attuale conduttore del fondo stesso. Con atto amministrativo n. 08 del
22/07/2022 il Consiglio ha deliberato affidare al geometra Palomba Ersilia, con studio a

Sorrento in Via Cala 12, un incarico per la stesura di una relazione sullo stato attuale del fondo




agricolo, con annessa valutazione economica. In data 28/12/2022 prot. n. 108/22, il
professionista incaricato depositava agli atti defP’ente la valutazione con annessa perizia di
stima del fondo agricolo di che trattasi. Dalla predetta perizia si ¢ potuto evincere che:

1. la proprieta in oggetto si trova in posizione molto isolata;,

2. ¢ ubicata in posizione ben esposta € soleggiata;

3. ha un’estensione di circa 5745 mg, di cui meno della meta ¢ realmente fruibile in

sicurezza per scopi agricoli;
4. il fondo & concesso in locazione al sig. Tizzano Domenico;

5. lo stesso fondo non & dotato di libero accesso in quanto & intercluso dalle proprieta

adiacenti attraverso le quali, solo i proprietari delle stesse, nonché il conduttore della

proprieta in oggetto, possono transitare;

6. i terrazzamenti sono irregolari e coltivati ad uliveto non di pregio e sono caratterizzati,
nella parte scoscesa di valle, da rocce affioranti che degradano fino ad uno strapiombo
peticolante non facilmente accessibile;

7. la destinazione catastalmente attribuita ¢ ad uliveto di cui attualimente se ne sono perse
quasi completamente le tracce anche per i precedenti periodi di abbandono e per i
frequenti incendi che affliggono la zona in questione.

In base alle indicazioni sopra elencate, il professionista ¢ poi passato alla fase della

valutazione economica del cespite, utilizzando sia un metodo di stima classico sia un sistema

di stima ottenuto con un metodo comparativo. Il valore finale di valutazione, ottenuto con la

media semplice dei dui criteri adottati ¢ di € 10.771,50 con un valore di devianza di circa €

3.200,00. Con successivo atto n. 01/2023 del 01/03/2023 il Consiglio di amministrazione

deliberava di approvare la proposta del direttore di indire una gara pubblica per I’alienazione

del fondo “Perrella” riportato al catasto terreni del Comune di Massa Lubrense al F. 12 part.

482, fissando come valore iniziale posto a base d’asta, la somma di € 13.971,50, riconoscendo

all’attuale conduttore del fondo agricolo sig. Tizzano Domenico, un diritto di prelazione a

parita di offerta economica. Sempre con il predetto atto amministrativo, si prendeva atto che

il ricavato proveniente dalla procedura di alienazione verra accantonato nell’apposito conto

vincolato agganciato al conto generale di tesoreria, in attesa di un futuro utilizzo di carattere

patrimoniale, affidando alla sottoscritta ’espletamento di tutti i necessari adempimenti
tecnici e amministrativi connessi alla deliberazione n. 01/2023. A questo punto il Direttore
propone al Consiglio, I’approvazione dei seguenti documenti finalizzati all’indizione della
gara pubblica per ["alicnazione del fondo “Perrella”: disciplinare di gara, banda d’asta
pubblica, istanza di partecipazione con dichiarazione sostitutiva, resa ai sensi degli art, n 46

en. 47 del D.P.R. n. 445/2000 ¢ offerta economica.



IL CONSIGLIO

come sopra legalmente costituito

udita ¢ fatta propria la proposta del Direttore;

richiamata la propria delibera n. 01/23 del 01/03/2023;

esaminati gli schemi della documentazione amministrativa finalizzata all’alienazione del
fondo “Perrella” in particolare: disciplinare di gara, banda d’asta pubblica, istanza di
partecipazione con dichiarazione sostitutiva, resa ai sensi degli art. n 46 ¢ n. 47 del D.P.R.
n. 445/2000 e offerta economica;

visto lo Statuto dell’ Azienda, in particolare I’art. 29, ¢ il Regolamento di organizzazione;
con voti n. 3 favorevoli e n. 3 contrari, espressi a norma di legge, su n. 3 presenti e n. 3

votanti
DELIBERA

per i motivi esposti in narrativa che si intendono qui integralmente trascritti

Di approvare, come approva, lo schema di bando di asta pubblica, lo schema di
disciplinare di gara per la vendita, lo schema di istanza di partecipazione ¢ quello per
’offerta economica, che vengono allegati alla presente deliberazione formandone parte
integrante e sostanziale.

. Dt affidare al Direttore, ’espletamento di tutti i necessari adempimenti tecnici e
amministrativi connessi alla presente deliberazione.

. Di allegare al presente atto deliberativo, la perizia di stima claborata dal gecom. Palomba
Ersilia.

. Di inviare copia della presente deliberazione alla Giunta regionale della Campania —
Direzione generale per le politiche sociali ¢ Socio Sanitarie — per i provvedimenti di
competenza.

. Di rendere la presente Deliberazione immediatamente esecutiva a norma di legge.



DISCIPLINARE DI GARA PER LA VENDITA, MEDIANTE ASTA
PUBBLICA, DI UN FONDO AGRICOLO DI PROPRIETA’ DELI’AZIENDA
PUBBLICA DEI SERVIZI ALLA PERSONA
“Istituti Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di Massa Lubrense

PREMESSA

L’Azienda pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di Massa
Lubrense, con sede legale in Massa Lubrense (NA) alla Via Palma n. 1, C.F. 82008340638, rende
noto che, in esecuzione della Delibera del CdA n. 14/23 del 15/11/2023, ¢ indetta un’asta pubblica
per ’alienazione del fondo agricolo denominato “Perrella” di proprietd di questo Ente e riportato al
catasto terreni del Comune di Massa Lubrense al F. 12 part. 482. La vendita sara effettuata previo
esperimento di pubblico incanto mediante offerte segrete pari o in aumento rispetto al prezzo a base
d’asta, con esclusione automatica delle offerte in ribasso e con le modalita di cui agli articoli 73, lett.
c)e 76, commi 1 ¢ 2 del R.D, n. 827/1924,

Art. 1 - OGGETTO DELLA VENDITA E PREZZ0O A BASE D’ASTA

La vendita ha ad oggetto il fondo agricolo denominato “Perrella” di proprietd di questo Ente ¢
riportato al catasto terreni del Comune di Massa Lubrense al F, 12 part. 482, 1l predetto immobile
viene venduto a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, con tutti i diritti e
gli oneri che ne derivano. Il fondo, oggetto della vendita, ¢ oggi condotto in affitto agrario e all’attuale
affittuario, & riconosciuto il diritto di prelazione a parita di offerta economica. Il prezzo complessivo
a base d’asta & fissato in € 13.971,50 (tredicimilanovecentosettantuno/50). Per una migliore e
completa descrizione dell’immobile si rinvia alla Relazione di stima disponibile sul sito istituzionale
dell’ Azienda all’indirizzo: wwy.aspmassalubrense.it, Il presente disciplinare costituisce invito ad
offrire e non offerta al pubblico ex art. 1336 c.c.

Art. 2 - SOGGETTI AMMESSI A PARTECIPARE

I soggetti interessati sono ammessi a partecipare alla procedura di cui al presente documento solo se
capaci di contraire con la Pubblica Amministrazione. Sono ammessi a partecipare:

1. le persone fisiche;

2. gli enti pubblici o privati, purché dotati di soggettivita giuridica, regolarmente costituiti ai sensi di
legge. Ciascuno dei partecipanti pud agire:

- in nome ¢ per conto proprio;

- in nome e per conto di un terzo soggetto (non pud agire per pitl soggetti terzi).

Nel caso in cui il partecipante agisca in nome e per conto di un terzo, € necessario che sia munito di
procura speciale, conferita con atto pubblico o scrittura privata autenticata, da presentare con P offerta,
in originale o copia autentica, a pena di esclusione. In questo caso I'offerta, ’aggiudicazione e la
stipulazione del contratto si intendono compiuti in nome € per conto del rappresentato. Non sono
ammessi mandati con procura generale, né mandati collettivi. La procura speciale, a pena di
esclusione, deve essere conferita da un solo soggetto terzo. I cittadini appartenenti all’Unione Europea
sono parificati ai soggetti aventi cittadinanza italiana. I cittadini extracomunitari possono essere
ammessi al pubblico incanto solo se analogo diritto sia riconosciuto al cittadino italiano
dall’ordinamento cui il cittadino extracomunitario appartiene. Non sono armmesse offerte per persona
da nominare, né alcuna cessione dell’aggiudicazione, fatte salve le rappresentanze legali e le procure
speciali.

Art. 3 - CONDIZIONI OSTATIVE



Non possono partecipare alla gara, essere aggiudicatari, né stipulare il contratto, i soggetti che allo
scadere del termine utile per la presentazione dell’offerta, al momento dell’aggiudicazione ovvero al
momento della stipulazione del contratto:
1. si trovino in una delle seguenti situazioni: in stato di liquidazione coatta, di fallimento, di
concordato preventivo o sottoposti a qualsiasi altra procedura che denoti lo stato di insolvenza,
o nei cui riguardi sia in corso un procedimento per la dichiarazione di una di tali situazioni nei
~ cui confronti & pendente un procedimento per applicazione di una delle misure di prevenzione
di cui all’art. 3 delfa L. n. 1423/1956, o di una delle cause ostative previste dall’art. 10 della L.
n. 575/1965 ai sensi dell’art. 38, comma 1 lett. b) del D. Lgs. n. 163/2006; 3. nei cui confronti ¢
stata applicata, ed ¢ in essere, la sanzione interdittiva di cui all’art. 9, comma 2, lettera ¢) del D,
Lgs. n. 231/2001 o altra sanzione o misura cautelare che comporta I’incapacita o il divieto, anche
temporanei, di contrarre con la Pubblica Amministrazione;
2. non possiedono la piena e completa capacita di agire.

Art, 4 - DOCUMENTAZIONE NECESSARIA

[ soggetti interessati a partecipare alla presente procedura devono presentare, a pena di esclusione:

a) istanza di partecipazione alla procedura e dichiarazione sostitutiva conforme alle disposizioni del
D.P.R. n. 445/2000, attestante |’insussistenza delle condizioni ostative di cui al precedente art. 3,
alla quale deve essere allegata copia fotostatica di un documento di riconoscimento del
sottoscrittore;

b) se il partecipante & una persona giuridica, originale o copia autentica dell’atto che giustifica e
prova il potere del legale rappresentante;

¢) se ’offerta & formulata in nome e per conto di un terzo, la procura speciale, in originale o copia
autentica, conferita con atto pubblico o scrittura privata autenticata;

d) prova dell’avvenuta costituzione della garanzia di cui al successivo art. 7;

¢) offerta economica sottoscritta dal medesimo soggetto che sottoscrive I’istanza.

Art. 5 - SOPRALLUOGHI

I sopralluoghi per visionare I'immobile oggetto della vendita, potranno essere effettuati previo
appuntamento, A tal fine & necessario inviare una richiesta scritta a mezzo PEC all’indirizzo
istitutiriuniti@pec.it ovvero via mail al seguente indirizzo: istitutiriuniti@libero.it Le richieste di
appuntamento pet sopralluogo dovranno pervenire entro le ore ... del gioro ........... Larichiesta di
sopralluogo dovra indicar: i dati del soggetto richiedente, recapito telefonico, fax e indirizzo e-mail

o PEC.

Art. 6 - MODALITA DI PARTECIPAZIONE ALLA GARA

I concorrenti devono presentare, a pena di esclusione, entro il termine perentorio delle ore ... del
giorno ..., la documentazione richiesta per la partecipazione alla presente gara di cui si dira negli
articoli successivi. Il plico, contenente la documentazione indicata nel presente documento, dovra
pervenire all’Azienda pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di
Massa Lubrense, presso la sede legale in Massa Lubrense (NA) alla Via Palma n. 1, a mezzo
raccomandata con avviso di ricevimento o mediante corrieri privati o agenzie di recapito debitamente
autorizzati, ovvero consegnato a mano da un incaricato dei soggetti concorrenti. Soltanto in tale
ultimo caso verra rilasciata apposita ricevuta con indicazione della data ¢ dell’ora di consegna. 1l
recapito a mano pud essere effettuato unicamente il mercoledi dalle ore 17.30 alle ore 19.30, fino al
termine perentorio sopra indicato. Non saranno in alcun caso presi in considerazione i plichi pervenuti
oltre il suddetto termine perentorio di scadenza, anche indipendentemente dalla volonta del
concorrente e spediti prima del termine medesimo. Cio vale anche per i plichi inviati a mezzo



raccomandata con avviso di ricevimento, a nulla valendo la data di spedizione risultante dal timbro
delPUfficio postale accettante. Tali plichi non verranno aperti e saranno considerati come non
consegnati. Il plico, predisposto con materiale non trasparente o comunque tale da rendere impossibile
la visione anche parziale del proprio contenuto, dovra pervenire chiuso e sigillato con ceralacca,
nastro adesivo o altri strumenti equivalenti, idonei a garantire la sicurezza contro eventuali
manomissioni, ed essere controfirmato sui lembi di chiusura dal soggetto legittimato a presentare
Iofferta. Inoltre, al fine di identificare la provenienza del plico, quest’ultimo dovra recare
esternamente |’indicazione del mittente, con la denominazione o ragione sociale, sede legale, codice
fiscale e partita IVA (in caso di persona giuridica), nome e cognome, residenza e codice fiscale (in
caso di persona fisica). Inoltre il plico dovra recare all’esterno la seguente dicitura: “Procedura aperta
per la vendita di un fondo agricolo di proprieta deil’ Azienda pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti
Riuniti di Assistenza all’Infanzia di Massa Lubrense”. Si fa presente che, qualora il plico fosse
sprovvisto della suddetta dicitura, sara trattato come corrispondenza ordinaria e, pertanto, 1’ Azienda
declina ogni responsabilita al riguardo.

Art. 7- CAUZIONE

A garanzia dell’affidabilita dell’offerta, per poter partecipare alla gara & richiesta, a pena di
esclusione, la costituzione di una cauvzione, pari al 10% dell’importo a base d’asta, da effettuarsi con
le modalitd esplicitate nell’articolo 9. L’originale della fideiussione bancaria o della polizza
assicurativa dovrd essere inserite all’interno della “Busta A” contenente la documentazione
amministrativa, pena Pesclusione dalla gara. La cauzione copre la mancata sottoscrizione del
contratto per fatto dell’aggiudicatario o il mancato pagamento del prezzo di vendita, salvo il diritto al
risarcimento di eventuali ulteriori danni subiti dalla Azienda.

Art. 8 - MODALITA DI PRESENTAZIONE DELL’OFFERTA

L’offerta, redatta in lingua italiana, corredata da tutta la documentazione richiesta, deve essere
consegnata entro il termine perentorio di cui al precedente art. 6 in forma di unico plico, il quale dovra
contenere, a pena di esclusione:
1. una busta chiusa e sigillata sui lembi di chiusura, riportante all’esterno la dicitura “Busta A -
Documentazione Amministrativa”, oltre al nome del concorrente;
2. una busta chiusa e sigillata sui lembi di chiusura, riportante all’esterno la dicitura “Busta B -
Offerta Economica”, oltre al nome del concorrente.

Art. 9 - CONTENUTO DELLA BUSTA “A - DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA”

La busta recante all’esterno la dicitura “Documentazione Amministrativa” dovra contenere, a pena di
esclusione, la seguente documentazione;

I. dichiarazione sostituiva resa ai sensi del D.P.R. 445/2000 redatta, preferibilmente, secondo
Iallegato 1} in carta semplice e corredata da fotocopia non autenticata del documento d’identita
del sottoscrittore, con la quale il dichiarante, assumendosene la piena responsabilita dichiara:

a) di non trovarsi in alcuna deile condizioni ostative di cui al precedente art. 3 del presente
disciplinare;

b) di aver preso conoscenza e di accettare integralmente, senza riserva alcuna, tutte le
condizioni riportate nel presente documento di gara;

c) di aver preso conoscenza del fondo agricolo oggetto dell’ offerta, delle condizioni di fatto e
di diritto in cui si trova e di volerlo acquistare senza riserva alcuna;

d) che l'offerta presentata ¢ valida e irrevocabile fino a 180 giorni dalla data della sua
presentazione;




¢) si impegna, in caso di aggiudicazione a corrispondere il prezzo offerto in sede di gara nei
tempi e con le modalita che saranno comunicate dalla Azienda;

f) di essere informato, ai sensi e per gli effetti di cui all’articolo 13 del D, Lgs. 196/2003, che
i dati personali raccolti saranno trattati, anche con strumenti informatici, esclusivamente
nell’ambito del procedimento per il quale la presente dichiarazione viene resa;

g) diessere a conoscenza, ai sensi deli’art, 76 del DPR 445/2000, delle sanzioni penali previste
dal codice e dalle leggi speciali in materia di falsita in atti ¢ dichiarazioni mendaci e altresi
che ’esibizione di un atto contenente dati non piu rispondenti a verita equivale a uso di atto
falso.

2. una cauzione, pari al 10% delP’importo a base d’asta, valida per almeno 180 giorni dalla data di
presentazione dell’offerta. Tale garanzia, a scelta del concorrente, pud essere presentata tramite
fidejussione bancaria o assicurativa, ovvero rilasciata da intermediari finanziari iscritti nell’elenco
speciale di cui all’art, 107 del D. Lgs. 385/1993, a ci6 autorizzati dal Ministero dell’Economia e
delle Finanze. La fidejussione deve citare esplicitamente 'oggetto della presente gara, prevedere
cspressamente la rinuncia al beneficio della preventiva escussione dell’obbligato principale, ia
rinuncia all’eccezione di cui all’art. 1957 comma 2 c.c., nonché Poperativitd della garanzia
medesima entro 15 (quindici) giorni, a semplice richiesta scritta della Azienda. La cauzione
provvisoria copre la mancata sottoscrizione del contratto per fatto dell’aggiudicatario nonché ogni
altro obbligo derivante dalla partecipazione alla gara ed ¢ svincolata al momento della
sottoscrizione del contratto medesimo. Ai non aggiudicatari essa ¢ restituita entro 30 giomi
dal’aggiudicazione.

3. originale o copia autentica dell’atto che giustifica e prova il potere del rappresentante legale
ovvero, in caso di offerta formulata in nome e per conto di terzo, originale o copia autentica della
procura speciale conferita con atto pubblico o scrittura privata autenticata.

[’ Azienda procedera alle opportune verifiche in merito alla veridicita delle dichiarazioni rese dai
concorrenti, Resta inteso che la non veridicitd delle autocertificazioni comportera la decadenza
dall’aggiudicazione e la mancata stipulazione del contratto per fatto imputabile all’aggiudicatario
salve, comunque, le responsabilitd penali. 1.’ Azienda, in tal caso, avra diritto ad incamerare [’intera
cauzione prestata, salvo il diritto al maggior danno.

Art. 10 - CONTENUTO DELLA BUSTA “B - OFFERTA ECONOMICA”

Nella busta riportante all’esterno la dicitura “Offerta Economica”, il concorrente utilizzando,
preferibilmente, il modello di cui all’allegato 2) del presente documento e sul quale dovra essere
apposta una marca da bollo da € 16,00, dovra inserire unicamente il prezzo offerto per ["acquisto del
fondo agricolo espresso, in modo chiaro e inequivocabile, sia in lettere sia in cifie, che dovra essere
pari o in rialzo rispetto all’importo posto a base di gara. In caso di discordanza tra I’importo in cifie
e quello in lettere, sara ritenuto valido quello pil favorevole per I’ Azienda. L’offerta ¢ valida e
vincolante per il periodo di 180 giorni dalla data della sua presentazione. Non sono aminesse offerte
condizionate, indeterminate, incomplete e parziali. L’offerta economica deve essere sottoscritta dallo
stesso soggetto che sottoscrive I’istanza.

Art, 11 - CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE E MODALITA’ DI SVOLGIMENTO DELLA
GARA

La vendita sara effettuata con il metodo del pubblico incanto ai sensi dell’art, 73, comma 1, lett. ¢} ¢
dell’art. 76 del R.D. 23.05.1924 n. 827, per mezzo di offerte segrete pari o in aumento rispetto al
prezzo a base d’asta indicato nel presente bando. Dello svolgimento e dell’esito dell’asta verra redatto
apposito verbale. Sono ammessi alla seduta pubblica gli offerenti o loro procuratori, i legali
rappresentanti delle societa partecipanti o, in alternativa, persone munite di specifica delega conferita



dai rispettivi rappresentanti legali, ovvero le persone fisiche che abbiano fatto richiesta di partecipare
alla gara. Il giorno .............. alle ore ..... , in seduta pubblica che si terrd presso gli uffici
dell’ Azienda siti in Massa Lubrense, via Palma n. 1, il Presidente della Commissione di gara,
constatata la regolarita formale dei plichi pervenuti rispetto a quanto stabilito nel presente disciplinare
e la loro integrita, procedera alla verifica della documentazione presentata, all’ammissione dei
concorrenti ed alla successiva apertura delle buste contenenti le offerte economiche. Lo stesso
procedera, quindi, alla lettura delle offerte economiche indicando quella con il prezzo piti alto rispetto
alla base d’asta ovvero, in assenza, quella/e uguali al detto prezzo. Nel caso di parita di offerta tra due
o piu concorrenti, di cui eventualmente uno ¢ ’attuale conduttore del fondo agricolo, si riconosce
diritto di prelazione a quest’ultimo, Nel caso di parita di offerta tra due o pitt concorrenti (tra cui non
vi sta Pattuale conduttore del fondo agricolo), si inviteranno i concorrenti che hanno proposto il
medesimo prezzo migliore, a formulare una ulteriore offerta migliorativa cosi come stabilito dall’art,
77 del R. D. n. 827/1924. In caso di ulteriore parita si procedera allo stesso modo fino ad ottenere il
prezzo pil elevato. Nel caso non venissero presentate offerte migliorative si procedera estraendo a

anche nel caso sia presentata una sola offerta ritenuta valida. Se, entro il termine indicato nel presente
documento, non pervengono offerte o se quelle pervenute risultano inammissibili o comunque affette
da vizi che ne hanno determinato Pesclusione, ’asta viene dichiarata deserta. Eventuali offerte
inferiori al prezzo a base d’asta non saranno considerate valide e, pertanto, saranno automaticamente
escluse dalla gara. L offerta si considera vincolante per Pofferente ed irrevocabile per {a durata di
180 giorni dalla data della sua presentazione. 1.’aggiudicazione ha effetti obbligatori ¢ vincolanti per
Paggiudicatario mentre per I’ Azienda gli obblighi sono subordinati alla positiva verifica dei requisiti
necessari alla stipula del contratto di vendita. 1.’ Azienda, inolire, si riserva la facolta di sospendere o
revocare la procedura e/o di non procedere alla vendita, a suo insindacabile giudizio, senza
conseguenza alcuna nei suoi confronti. [’aggiudicazione sara disposta con provvedimento del
Direttore, che diverra efficace all’esito dei controlli sulla veridicita delle dichiarazioni rese.

Art. 12 - STIPULAZIONE DEL CONTRATTO

L’Azienda comunichera all’aggiudicatario, a mezzo fax o attraverso messaggio di posta elettronica
certificata, |’aggiudicazione con invito ad indicare, entro 10 giorni, dalla ricezione della
comunicazione, il nome del professionista presso il quale intenda effettuare la stipula del contratto di
compravendita. La stipula del contratto dovra avvenire entro 90 (novanta) giorni dalla data della
comunicazione di aggiudicazione, la mancata € non giustificata presentazione dell’aggiudicatario alla
firma del contratto comporta per il medesimo la decadenza dall’acquisto con violazione dei doveri di
responsabilita precontrattuale e il diritto per I’ Azienda di incameramento della cauzione di cui ali’art.
7, salvo azione di maggior danno da far valere in sede competente. L aggiudicatario, inoltre, & tenuto,
in sede di rogito al pagamento dell’intero prezzo di vendita del fondo agricolo acquistato, da eseguirsi
con le modalita che saranno, tempestivamente, comunicate dalla Azienda. Sono, infine, a carico
dell’acquirente tutte le spese contrattuali, ivi comprese le spese notarili e le imposte comunque dovute
ai sensi di legge.

Art, 13 - CONTROVERSIE
Per ogni eventuale controversia che dovesse insorgere con ’aggiudicatario sara competente, in via
esclusiva, il Tribunale di Torre Annunziata.
Art. 14 - INFORMATIVA AL SENSI DEL D. LGS, N. 196/2003

Con la partecipazione alla presente asta pubblica il partecipante consente il trattamento dei propri dati
personali, ai sensi del D. Lgs. n. 196/2003, per tutte le esigenze procedurali. I trattamento dei dati




avverra nel rispetto del citato decreto e la diffusione degli stessi sara effettuata limitatamente alle
esigenze legate allo svolgimento della presente procedura.

Art. 15 - FORME DI PUBBLICITA’ E INFORMAZIONI

Ai sensi dell’art. 66 del R.D. n. 827/1924, il presente disciplinare viene pubblicato, per intero,
all’Albo on line della Azienda pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti Riuniti di Assistenza
all’Infanzia” di Massa Lubrense, sul sito istituzionale deli’Ente: www.aspmassalubrense.it Il presente
disciplinare viene, inoltre, pubblicato per estratto sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana —
Serie Speciale — Contratti Pubblici, Ai sensi della Legge n. 241/1990 s.m.i. il Responsabile del
Procedimento & il Direttore dell’Azienda, dott.ssa Chiara Ruocco. Gl interessati possono chiedere
informazioni e chiarimenti inerenti la presente procedura al seguente indirizzo di posta elettronica
istitutiriuniti@libero.it entro € non oltre il giorno ......... Per tutto quanto non previsto nel presente
documento si fara riferimento al R.D. n. 827/1924 ed a tutte le altre norme vigenti in materia,




BANDO D’ASTA PUBBLICA PER LA VENDITA DEL FONDO AGRICOLO
DENOMINATO “PERRELLA”

L’Azienda pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di
Massa Lubrense, con sede legale in Massa Lubrense (NA) alla Via Palma n. 1, C.F. 82008340638,
rende noto che, in esecuzione della Delibera del C.d.A. n. 15/2023 del 15/11/2023, ¢& indetta un’asta
pubblica per I’alienazione del fondo agricolo denominato “Perrella” di proprieta di questo Ente e
riportato al catasto terreni del Comune di Massa Lubrense al F. 12 part. 482.

I fondo, oggetto della vendita, & oggi condotto in affitto agrario e all’attuale affittuario &
riconosciuto il diritto di prelazione a parita di offerta economica,

Il prezzo complessivo a base d’asta ¢ fissato in € 13.971,50

(tredicimilanovecentosettantuno/50).

La vendita sara effettuata previo esperimento di pubblico incanto mediante offerte segrete pari
o in aumento rispetto al prezzo a base d’asta, con esclusione automatica delle offerte in ribasso e con
le modalita di cui agli articoli 73, lett. ¢) e 76, commi 1 e 2 del R.D. n. 827/1924.

Termine per la presentazione delle offerte: ore .......... del giorno ............coovi

Data di apertura delle offerte: Ore o.ivvvinnen del giorno ....................

Tutte le informazioni sull’immobile, sui requisiti ¢ modalita di partecipazione all’asta e sulle
condizioni di vendita sono contenute nella Perizia di stima, nel Disciplinare di vendita ¢ nei suoi
allegati disponibili sul sito istituzionale dell’ Azienda all’indirizzo: www.aspmassalubrense.it

Responsabile del procedimento & la dott.ssa Chiara Ruocco.

Contatti:
sede: Via Palma, | Massa Lubrense (NA) 80061
Tel.: 081-8789216
e-mail: istitutiriuniti@libero.it
PEC: istitutiriuniti@pec.it
La Direttrice

dott.ssa Chiara Ruocco




ISTANZA DI PARTECIPAZIONE E DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA,
RESA AI SENSI DEGLI ARTT. N. 46 E 47 DEL D.P.R. N. 445/2000, PER LA
PARTECIPAZIONE ALL’ASTA PUBBLICA PER LA VENDITA DEL
FONDO AGRICOLO DENOMINATO “PERRELLA”

All’Azienda pubblica dei Servizi alla Persona

“Istituti Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di Massa Lubrense
Via Palma n. 1 — 80061 Massa Lubrense (NA)

C.F. 82008340638

T1/18 SOEEOSCITHOM 14t vvvs ittt ettt et e e e e et ettt e e e et s e s et ar st e et e enerreeerraneeeannes
BATO/A B oottt Prov ( ) il
...... U SRR (<11 16 (=11 | (I T O NN o L ¢A%
.................................................... At U PP PR S UPPDTTRINS | ISP
G

Ai sensi degli artt. 46 e 47 del D.P.R. n. 445/2000, consapevole della responsabilitd penale prevista
in caso di dichiarazioni mendaci e di formazione od uso di atti falsi,

DICHIARA SOTTO LA PROPRIA RESPONSABILITA’ DI PARTECIPARE ALL’ASTA
DI CUI ALL’OGGETTO
0 per conto e nell’interesse proprio

o in qualita di titolare e/o legale rappresentante della societd/impresa/altro (associazione, fondazione

BOC.)  earerteuanenar e e e e v rr e e e e et et it ettt , con sede legale
1) PO O PRSP VI8 ...,
O P L i e iscritta al Registro Imprese di
................................................................... TIUITIETO tuvsvrineeereraranasronenrnrannenennnnen
0 in qualita di procuratore speciale di........ooo i e

(specificare i dati della persena fisica o giuridica —sede, P, IVA, C.F., numero iscrizione at Registro Imprese — ¢ allegare la procura
speciale)

DICHIARA

di voler presentare offerta per I’acquisto dell’immobile denominato “Perrella” di proprieta di questo
Ente e riportato al catasto terreni del Comune di Massa Lubrense al F, 12 part. 482.

DICHIARA INOLTRE

1. di aver preso conoscenza e di accettare integralmente, senza riserva alcuna, tutte le condizioni e
prescrizioni riportate nel bando di gara, nel disciplinare e nei suot allegati,



2. di avere perfetta conoscenza delle norme generali e particolari che regolano la vendita cui la
presente gara ¢ finalizzata, nonché delle circostanze generali e particolari che possono aver influito
sulla quantificazione dell’offerta presentata;

3. di aver preso conoscenza dell’imumobile oggetto dell’offerta, delle condizioni di fatto e di diritto
in cui 'immobile si trova e di volerlo acquistare senza riserva alcuna;

4, che offerta presentata & valida e irrevocabile fino a 180 giorni dalla data della sua presentazione;

5. che, in caso di aggiudicazione, si impegna a corrispondere il prezzo offerto in sede di gara nei
tempi e con le modalita che saranno comunicate dall’ Azienda;

6. di assumere, in caso di aggiudicazione, tutti gli oneri notarili e le spese riguardanti le imposte €
tasse relative all’atto di compravendita;

7. di essere informato, ai sensi e per gli effetti di cui all’articolo 13 del D. Lgs. 196/2003, che i dati
dichiarati e riportati nei documenti presentati dall’offerente saranno trattati, anche con strumenti
informatici, esclusivamente nell’ambito del procedimento per il quale la presente dichiarazione
viene resa;

8. di possedere la piena e completa capacita di agire;

9. di non trovarsi in stato di liquidazione coatta, fallimento, concordato preventivo né essere
sottoposto a qualsiasi altra procedura che denoti lo stato di insolvenza e che nei propri riguardi
non & in corso un procedimento per la dichiarazione di una di tali situazioni;

che non & pendente procedimento per ’applicazione di una delle misure di prevenzione di cui
all’art, 3 della L, n, 1423/1956, o di una delle cause ostative previste dall’art, 10 della L. n.
575/1965 ai sensi dell’art, 38, comma 1 lett, b) del D. Lgs. n. 163/2006;

che nei propri confronti non ¢ stata applicata la sanzione interdittiva di cui all’art. 9, comma 2, lett.
¢)del D. Lgs. n, 231/2001 o altra sanzione o misura cautelare che comporta I'incapacita o il divieto,
anche temporanei, di contrarre con la Pubblica Amministrazione.

COMUNICA

che il domicilio eletto per I’inoltro delle comunicazioni inerenti la procedura in oggetto ¢ il seguente:

10

i1

Cittda............. e virererenrrrreererenr e INAITIZZO Lo s e
CAP...oovvvivinn Faxo e Telefono......coooovvvivinnnn.. teiveien e indirizzo e-mail
........................ criiinininierinennnnen e PEC (S€ 1N POSSESSO) vvviiiininiiiiiiiiiinii e

Allega copia fotostatica, non autenticata, di un documento d’identitd del soggetto sottoscrittore in
corso di validita

Luogoedata.........oooviiiiiinininnnnn,

Firma

.................................... IEEEEEEEN

N.B.: Alla dichiarazione vanno allegati I’originale della cauzione di cui all’art, 7 del Disciplinare
di gara e Peventuale procura speciale,



OFFERTA ECONOMICA
' Apporre
Marca da bollo
€ 16,00

All’ Azienda pubblica dei Servizi alla Persona

“Istituti Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di Massa Lubrense
Via Palma n. 1 — 80061 Massa Lubrense (NA)

C.F. 82008340638

oggetto: Offerta di acquisto per ’asta pubblica per la vendita di un immobile di proprieta dell’ Azienda
pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di Massa Lubrense,

L7 SO S IO B ottt ettt eiese sttt etseeetasennnasssinetanns s erosantntnnnreetessinemmererniiereerrmnenes
1100 N BT PrOV, ovreeriereeriereesrereearesnrrnaes if
...... O SO

in qualita di:

0 persona fisica

o titolare e/o legale rappresentante

O procuratore (in questo caso allegare la procura)

dell’Impresa

residente /con sede in (CITTA) o o e
108 11§ Vs ST CAP e,
Telefono ...oovveviviiennnnnn, Fax .o L Ly Tt I
Codice Fiscale .o e Partila TV A DL e e ree e

Con  riferimento  al  seguente  prezzo posto a base d’asta €  13.971,50

(tredicimilanovecentosettantuno/50).
OFFRE

per Pacquisto dell’immobite di proprieta della Azienda pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti
Riuniti di Assistenza all’Infanzia” di Massa Lubrense, denominato “Perrella” e riportato al catasto
terreni del Comune di Massa Lubrense al F. 12 part, 482, il prezzo complessivo a corpo di
€ e (in cifre)

oAy s S TP (in lettere)

da intendersi al netto di oneri fiscali e tuite le spese imposte, tasse e diritti notarili, connessi alla
vendita, presenti e futuri, che sono a completo carico dell’acquirente esonerando sin d’ora I’ Azienda



pubblica dei Servizi alla Persona “Istituti Riuniti di Assistenza all’[nfanzia” di Massa Lubrense, da
qualsivoglia responsabilita.
DICHIARA
* di aver preso conoscenza dell’immobile oggetto dell’offerta;
¢ che la presente offerta & incondizionata, vincolante ed irrevocabile per un periodo di 180 giomi
decorrenti dalla data della sua presentazione.

Luogoedata.............ooovveninnnnn. .

Firma

N.B. L’importo offerto dovra avere un numero di decimali non superiore a due. Qualora
venissero indicate pin di due cifre decimali, ’offerta verra troncata alla seconda cifra ¢ non
sara effettuato arrotondamento alcuneo.
Il presente schema di offerta economica deve essere sottoscritto dallo stesso soggetto che
sottoscrive D’istanza di partecipazione, L’offerta deve essere corredata della fotocopia del
documento d’identitd del sottoscrittore




STUDIO TECNICO

Geometra Palomba Ersilia
Via Cala n, 12- Sorrento - 838 14490967
e-mail: ersiliapalomba@gmail.com { f{' /7>
pec-mail: ersilia.palomba@geopec.it ¢ 9 63]2{ o )
{0, ,/‘P /
"’ﬁiﬁ)/ {

VALUTAZIONE E PERIZIA DI STIMA |
DEL FONDO AGRICOLO SITO IN MASSALUBRENSE
LOCALITA’ METRANO/RAIA .
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STIMA DI UN TERRENO AGRICCGLOC

La sottoscritta Geometra Palomba Ersilla, con studio tecnico in Sorrento alla Via Cala n. 12, iscritta al

Colieglo del GEo\nem della Provineia di Napoli al n. 6312, pec-mail ersilia,palombaf@geopeg.it, su incarico
r;cevutz’s dfﬂh dofl ssa Gargiulo Mariauna, quale direttrice dell’ente ASP “Istituti Riuniti di Assistenza

al]? Inim}zta”, procede qui di seguito alla valutazione dei cespili per cui gli & stata commissionata la stima,

‘{"Il‘éti a seguito del sopralluogo tecnico effetiuato dalla sottoscritta in data 7 lughio 2022 congluntamente al

committente, onde porre in essere i giusti parametri da rilevare in loco per la determinazione del pin

—probabile valore di-mercato, frutto di un giudizio che muove da determinatepremesse

INDAGINI DI MERCATO

Le indagini sono state articolale su ricerche incentrate su alcune qualificate pubblicazioni nel scttore
immobitiare,

Inoltre, in refazione alle peculiaritd delle caratteristiche riconoscibili al fondo rustico e tenuto conto
dell’appeiibility e della potenzialitd agricola caratterizzanti lo slesso, la scrivente riferisce gli esiti delle

indagini di natura tecnico-economica, effettuate con riferimento a fondi rustici con destinazione agricola,

quale visulta il ¢

Nelle indagini sono stafi particotare presi anche a confronto i valoti unitai di mercato attribuiti a terrent
agricofi di media e piccola estensione, con riferimento alla potenziale capaciid produltiva del fondo, anche se
sl podere non viene attualmente esercitata aleuna attivitd agricola.

I valove umitario da attribuire al terreno in oggefto risulla determinato omogeneizzando i daii unitari
scaturenti dalle indagini tecnico-economiche effettuate, opportunamente incrementati o decrementati in

ragione delle caratteristiche esirinseche ed infrinseche da questo posseduto, rispetto a valori medi di zona.

FONDI AGRICOLI

INDAGINIDIRETTE

Terreni Cleltaro
Condizioni ottime 4.000 - 60.000
Condizioni noumali 30.600 - 45.000
Condizioni scadenti 20,000 - 30.000

Detti valori evidenziano quotazioni i cui vatori medi unitari dipendono anche dal tipo di coltura ¢, pertanto,
sono da considerare di larga massima e comunque validi per un terreno tipo, relativo ad un uso preftamente

agricolo,




———28.1.1977.n. 10, sl ha: .- — - e

Le quotazioni sono susceliibili anche di notevali variazioni imputabili a fattori diversi, quali la patticolare
posizione, P'altitudine, la morfologia, Porografia, la vicinanza a vie di comimicazione e sopatiuito,
potenzialita diversa da quella pretiamente agricola.

Anche le caratteristichie estrinseche ed intrinseche possona, con riferimento ad un fondo agricolo, far variare
considerevolmente i valori precitati, con scostamenti sia nei valori minimi, sia nei valori massimi.

Valori ngricoli medi

A corredo detle indagini effettuate, si & proceduto all’csame delle risultanze che emergono dai vatori agricoli

medi, Datle tabelle i cui valori sono stati determinati dalle Conymissioni provinciali ex articolo 14 della legge

Nella regione agraria del Comune in cui ricade il fondo, fe quotazione attribuite sono le seguenti:
¢ pascolo 30.000 €/ ha
o pascolo arborato 35.000 € / ha
o pascolo cespuglioso 37.000 €/ ha
o bosco ceduo 25000 €/ ha
s bosco misto 25.500 €/ ha
¢ bosco alto fusto 22.000 €/ ha

VALUTAZIONE
Formulazione del giudizie di stima
Per la corretta individuazione della metodologia estimativa da adottare & opportuno richiamate che la
formulazione di un giudizio di valore, secondo la dotirina, deve svolgersi in tre distinti momenti:

¢ individuazione del tipo economico del valore da stimare;

o scelta di uno o pit procedimenti di stima idonei a ricostruire il tipo economico voluto;

o individuazione dei dati elementari reali ¢ dei dati ipotetici.
Il giudizio emerge dall’esecuzione dei calcoli previsti dai procedimenti adoltati, utilizzando i dati reali ¢
quelli ipotetici e cid consentird la determinazione del tipo economico ricercato,
Nelia fattispecie il tipo economico per it bene in esanie & if valore di mercato: la metodologia adottata si
avvale del procedimento sintetico comparativo.
Stima per compnrazione
Come & note, la stima per comparazione cousiste nella determinazione del valore di mercato, mediante
paragone del bene da stimare con altii beni immobili aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima

zona, ovvero in zone limilrofe e che siano stati oggetto di vendita in condizioni “normali” di mercato,




1 procedimento sintetico richiede 'acquisizione di una scata di valori per beni analoghi a quello da stimare,
entro la quale collocare I'invnaobile oggetto di valutazione.

E' evidente che il fivello di tale posizione, vale a dire la stima, sard tanto piti atiendibile quanto pid si trattera
di ura scala omogenea ¢ spessa di gradini.

L.a non omogeneitd farebbe correre il vischio di potre il bene su un gradino d’altra scala e quindi lnidonea
alla giusta sistemaziane,

I prezzifvalori di riferimento devono essere pili numerosi possibili ¢ riguardare beni analoghi a quello

oggetto di valutazione. Essl, inolire, devono essersi verificati in tempi prossimi alla data di stima e, infine,

—devono essere dellamassima-attendibilita,

Il metodo impiegato consisie nell'applicare alla cousistenza del terreno il valore pertinente. Quest'ultimo
viene dedotto attraverso meditati raffronti tra le indicazioni acquisite, tenendo ben conto delle eventuali
analogie e delle differenze esistenti tra i beni confrontati.

In relazione a quanto sopra pud quindi ritenersi applicabile tale metodologia al fondo rustico in esame.

[F pavametro st cui si basa la stima ¢ rappresentata dal valore unitario ad ettaro di superficie,

Applicazione del metodo statistico della deviazione standard

Determiniamo il valore unitario mediante il melodo sintetico comparativo, in relazione ai valori scaturenti

mel te (i ttee dirette), utilizzando solo in parte il procedimento statistico
mate.ma'l'ico della ;i.e\riazione standard (Ei cui viene fatto un breve cenno di seguito,

Con ['utilizzazione di taie metodologia siamo in grado di determinare, in maniera matematica, Pintervallo
entro il quale, con la probabilitd del 67%, pud ricadere if valore unitario da attribuite al complesso oggetto di
stima,

L’intervallo di valov risuita in particolare dato da: Vin +/~deviazione standard

Dove Vin rappresenta i valore medio dei dati rifevati,

La deviazione standard si fornisce, quindi, Pindicazione, I'aliargamento dei valori campionati rispetto alla
media,

Neit’ambito di detto intervallo & possibile individuare il valore unitario da aftribuire al bene economico da
stimare,

In definitiva mentve I'estimo tradizionale affida alla sensibilitd del teenico estimatore la capacita di elaborare
i dati scaturenti dalle analisi di mercato, mediante Papplicazione di sistemi statistici, perverremmo alle stesse
conclusioni delln metodologia tradizlonale.

Si fratta di un nuovo modo di fare estimo ma che, pur senza nulla togliere all 'animus estimandi del perito ed
alla sua sensibilita, stabilisce delle regole matematiche incontestabili, le quali, in maniera scientifica,

conducono alla definizione imatemalica del giudizio di stima.




Le operazioni da effeltuare nel nostro caso per la determinazione complessiva del vatore del tondo sono

perlanlo rappresentate:

o da una prima fase concemente la determinazione di wn intervallo di valori di mereato di zona
(massino e minimo refativo) eniro il quale, con sufficiente attendibilita, ricade la maggior parte det
valori unitari (determinazione del valore medio zonale);

e da una seconda fase nella quale, in relazione alle specifiche caratteristiche del fondo ¢ del

microintorno, viene individuato il valore unitario da adottare al fondo;

- VALORE-UNITARIO-DEL-FONDOAGRICOLO-— -

Beterminazione del valore zonale
Utilizzando il procedimento statistico della deviazione standard, possiamo procederc alla costruzione
dellintervailo medio zonale che piti in generale rappresenta P'intervallo nef quate con la probabilita del 67%
ricade il valore dell’universo dei beni presenti nella zona.
Si riportano i prospetti nei quali sono stali elaborati i valori oggetto delle indagini relativamente atla coltura a
oliveto ed orticolo/bosco.

a)y Coltura a vlivefo
f valori inseriti in tabella fanno riferimento a valori di terreni agricoli in condizioni “normali” che possiedono
i seguenti valori €/la (30.000 - 45.000)
Gli ulteriori valori sono relativi ai valorl agricoli medi.
pascolo 30.000
pascolo arborato 35,000
pascolo cespuglioso 37.000
Nella seguente tabella ¢ riportato il valore della deviazione standard relativamente atla parte del fondo a
pascolo,

11 valore della deviazione standard pari a €/ettaro 6.200 circa fornisce Iindicazione del “range” dei valori da

wtilizzare vispetto alla media.

Valore minimo (€/Hn) Valore medio di zona (€/Ha) Valore massimo (€/Ha)

29.200 35400 41.600

L’intervallo sopra calcolato fornisce Pindicazione del possibile valore da adottare (rispetto al valore medio
zonale pari a €/ha 35.400) entro i quale con la probabilita del 67% viene generalinente compreso il valore

unitario della coliura a pascolo ricadente nella zona in cui risulta ubicato il fondo,



L’esame evidenzia che, per la specifica coltura agricola, esiste una forte variabilita della valutazione e che lo
scostamento dal valore medio & notevolmente elevato a causa della variabilita dei fattori estrinseci ed
intrinseci connessi alle caratteristiche dei fondi.

b) Coltura a orticulo/bosco

[ valori di mercato, scaturenti dalie indagini di mercato, danno tuogo alle seguenti quotazioni:

Candizioni normali €/ha (30.000 — 45.000)

Gli ulteriori valovi sone relativi at valori agricoli medi.

bosco ceduo 25,000

bosco alto fusto 22,000
Procedendo al calcolo della deviazione standard come effettuato nel caso della coltura precedente, si oltiene
Pintervallo zonale entro il quale pud essere assunto il valore di mercato da attribuire al complesso per la

coltura a bosco,

€/Ha EiHa

10.000

45,000
25.000
25.500
22000
Tolale ‘ 147,500

Valore medio 29.500

Deviazions 9.124

Il visultato della deviazione standard pari a €/ettaro 9,100 cirea fornisce Pindicazione del “range” dei valori
p i1

da utilizzare rispelto alla media,

Valose minimo (6/Ha) Valore medio di zona (G/Ha) Valore massito (€/11n)

20400 29,500 38.600

L’ intervallo sapra indicato fornisce I'intervatlo entro il quale con la probabilitd del 67% viene generatmente

compreso il valore unitario della coltura considerala.

Valore unitario delle colture

Occorre ora procedere alla valorizzazione dell’intervallo riportato nel precedente paragrafo, determinando
specificatamente il valore unitario da attribuire af fondo rustico in essere.

B’ ovvio che, per giungere alla determinazione del precitato valore unilaio (€/ettaro), occorre considerare
una numerosa varietd di fattori che hanno influenza sul valore quali fattori intrinseci, estrinseci e di natura

tecnica ed economica,




Enirano quindi in gioco una serfe di parametri che tengono conto delle:

e caratleristiche d’intorno

e caratleristiche del fondo
In padicolare si & tenuto In considerazione che il fondo in questione, risulta di destinazione
agricola/boschiva.
Abbiamo evidenzialo che un’importante e particolare fase delta vita economica di un terreno agricolo &
rappresentata dalla vita economica di tutti quei fondi che sono situati ai margini, ovvero esterni agli
insediamenti urbani,

e In-tale-fase-il-valore-di-mercato-si-sostanzia attraverso-I*incremento-dlel_valore-connesso.all’aumento-detfa_————

domanda insediativa, pur osservando che la destinazione urbanistica del fondo rimane sempre di tipo
agricolo,
I questo il particolare ¢ specifico caso in cui ¢i troviamo di fronte ¢ che dobbiamo procedere a quantiticare.
o Fattore territoriale/posizionale
E’ necessarfo conoscere la precisa localizzazione del suolo nelt’ambito del tessuto della localitd,
evidenziando le seguenti caratleristiche posizionali d’intorno ¢ quelle intrinseche al terreno stesso:
a) caralteristiche posizionali d’intorno:
o distanza dal centro abitato
o presenza o meno di urbanizzazione primaria € secondaria
o posizione relativa rispetto al centro della localita e a strutture
b) caratteristiche intrinseche:
o possibilitd di utilizzo del fondo
o glacliura
¢ accesso (da strada principale, secondaria,ecc,)
e servitQ presenti
o posizione paesaggisiica 0 non
Numerosi altri sono gli elementi che influenzano il valore ¢ la commerciabilitd di wn’area che dipende in
definitiva dai seguenti ulteriori Fattori:
o il livello di urbanizzazione della zona ed efficienza dei servizi pubblici che la servono (strade, acqua,
gas, luce, scuole, mercato, mezzi pubblici, impianti sportivi ece.);
o lasalubritd del luogo;
e l'esposizione e la panoramicitd;
o il ceto sociale prevalente;

o la{ipologia edilizia prevalente nella focalitd;



L

L

ta conformazione del terreno;
le cavatteristiche geologiche del suolo;
gli eventuali vincoli e servitd (per esempio di elettrodotio);

la necessitd o meno di procedere a bonifica.

La considerazione di tulti i sopracitati fattori infrinseci ed estrinseci che influenzano il valore del fondo ¢ ta

considerazione di stima dei fondi vicini secondo una recentissima compravendita, porta alle sepuenii

- conclusioni,

Valore unitario del fondo

— . Stritiene di poleraitfibuire il seguente valore unitariodisuperticie:—_@/mg200

Per quanto sopra esposto, considerando che:

la proprieta in oggetto giace in posizione molto fsolata a circa 250 metri s.La. sulla dorsale sud delia
localita “Metrano/Raia”;

¢ ubicata in posizione ben esposta ¢ soleggiata;

ha un'estensione di cirea 5745 mq, di cui meno della metd & reatmente fruibile in sicurezza per scopi
agricoli;

it fondo & concesso in locazione a mezzo di contratto di affitto di fondo rustico in applicazione all’ex
art.45 della Legge n, 203/82;

lo stesso fondo non & dotato di libero accesso in quanto & intercluso dalle proprietd adiacenti
atiraverso le quali solo il proprictario delle stesse, nonché conduttore della proprictd in oggetio, vi
puod transitare;

i terrazzamenti sono irregolari e coltivati ad uliveto non di pregio ¢ sono caratterizzati, nella parte
scoscesa di valle, da rocce affioranti che degradano fino ad uno strapiombo pericolante non
facihinente accessibile;

la destinazione catastalmente atlribuita & ad uliveto di cui attualmente se ne sono perse quasi
completamente e tracce anche per i precedenti periodi di abbandono e per i frequenti incendi che
affliggono la zona in questione ¢ tenuto conto delle caratieristiche attribuibifi al bene oggelto della
presente vafutazione e della situazione economica e finanziaria attuale, si ritiene di poter attribuire il

seguente valore complessivo:

Caltura

Valore vaitario (€/mq) Superficie (ng) Valore {€}

ngricolo

2,00 5,745 11.490,00




——-soggetio-a-vincoli-o-ad-oneri-di-qualsiasi-genere ¢ natura.

CONCLUSIONI E VALORE COMPLESSIVO DEL FONDO

Sulla base dei conteggi effettuati relativamente alla tipologia colturale del terreno, si oftiene il valore
complessivo di € 11.490,00.

Si ribadisce che il presente giudizio di stima ha carattere puramente previsionale e non rappresenta il prezzo
di vendita dell’immobile che & sempre il risultato di una rattativa tra le parti, che potra coneretizzarsi in una
somma anche sensibilinente diversa dal valore di stima, in relazione al paticolare e conlingente momento

economico.

Tale valore sopra determinato risulta valido nella ipotesi che if terreno sia libero da persone e cose e non sia

STIMA DI UN TERRENO AGRICOLO CON IL METODO SINTETICO COMPARATIVO
ELEMENTI METODOLOGICI PER LA RISOLUZIONE DEL QUESITO ESTIMATIVO
Si deve determinare il valore di mercato di un piccolo appezzamento di nalura agricola al fine di un probabile
acquisto, atiraverso una contratiazione bonaria.
Per {a delerminazione & stata adottata la metodologin classica del criterio del valore di mercato con
utilizzazione def procedimento sintetico comparativo,
Definizioni e concetti
[l valore dei beni immobili dipende dai loro caratteri estrinseci ed intrinseci.
[ primi concernono fattori ambientali generali della zona in cui & ubicato il bene, mentre i caratteri intrinseci
sono specifici del bene in esame.
o Per i beni rurali i principali caratteri sono:
I, Fattorl estrinseci
2. caratteti igienici quali la salubrita delParia;
3. i caralleri topografici come zona di pianura, depressa, montana, ecc., ¢he incidono sul clima
e sui trasporti ¢ le opere di sistemazione;
4, i caratieri climatici, quali la piovosita, veniosita, possibilitd ¢ frequenza di gelale o di
arandinate;
5. i caratteri peologici concemnenti fa natura dei terreni superficiale e sottostante strato agrario
(questa ultima importante sul trattenimento delle acque);

6. i caratieri idrologici, come la presenza di fiumi, canali, invasi, falde freatiche, ccc. ai fini di

valatare la possibilita di irrigazione;



7, i caratteri demografici ed economici, quali la densitd della popolazione, influente sul
mercato dei prodotti agricoli e disponibititd di manodopera, la dotazione di infrastrutture e
vie di comunicazione, lo sviluppo economico,

8. i cavatteri politici, ciog [*azione dello State nel campo econamics e sociale, che sebbene
unitaria nelle sue linea genevali, pud presentare differenziazioni locali (bonifiche,
agevolaziod, incentivazioni, ecc.);

9. i caralteri agvari quali quelli relativi alla grandezza e numero dei fondi agricoli, agli

ordinamenti colturali praticati, ai sistemi di conduzione, ece,

———————————— o latloriinwinseet ————————

[. la pesizione rispetto ai cenfri abitati, mercati agricoli, centri stoccaggio e trasformazione
prodotti, corsi d*acqua, I’altitudine, fa giacitura, I’esposizione, ece.;

2. lasuperficie;

3. la forma geometrica del terreno inlesa sia come regolarita del confine per consentire un
ordinario uso delle macchine agricole, sia come accorpamento particeflave;

4. la fertilitd, determinata datlo spessore dello strato coltivabile, dalla tessitura, dalla capacita a
mantenere Pacqua, dal contenulo in sostanza organica;

5. presenza di acqua nel sottosuolo;

6. sislemazione del terreno (opere di scolo, difesa, ece.) e viabilita poderale;

7. presenza di piantagioni arboree, loro etd, essenza, sisiemazione e cicle produltivo (annuale o
poliennale);

8. presenza di fabbiieati rurali, loro ampiezza, distribuzione, qualitd edilizia ¢ stato di
conservazione;

9. indirizzo produttivo e ordinamento colturale;

10. presenza di vincoli, serviti attive e passive;

patticolari condizioni che determinino posizioni di comodo o scomodo rispetto ad aftri fondi

similari,
CARATTERISTICHE GENERALI DELLA ZONA F DESCRIZIONT, DEL TERRENO
II terreno oggetto della presente consulenza estimativa & ubicato in agro del Comune di Massa Lubrense,
contrada Villaggio Casa localita Raia a poca distanza (circa 800 meiri) dalla periferia Est del centro abitato
della borgata.
La proprietd in oggelto giace in posizione mollo isolata a circa 250 mefr] s.L.m. sulla dorsale sud della

localild “Metrano/Raia”, non & dotata di libero aceesso in quanto il fondo & inteiciuso dalle proprietd

e




adiacenti atlvavesso le quali solo il proprietario delle stesse, nonché conduttore della proprietd in oggetto, vi
pud fransitare.

Il cespite & ubicato in posizione ben esposta e soleggiata; comprende, nella parte pili a mounte, dei
terrazzamenti irregolari coltivati ad uliveto non di pregio e nella parte scoscesa di valle deile rocce affioranti
che degradano fino ad uno strapiombo pericolante non facilmente accessibile, ha un'estensione di circa
5.745mq ma la parte realmente fruibile in sicurezza per scopi agricoli ¢ meno della metd.

La zona & cavatterizzata da terreni la cui destinazione ordinaria & quella di oliveti inlervallati da zone

boschive e seminativi orticoli.

— ——A-poche-centinaia-di-mefi-dal- terreno-in-esame-vi-¢-un_agglomerato-caratterizzato-da.edilizia_direcente —— —. .——

edificazione sparsa a macchia di leopardo sul territorio,

Detto terreno ha forma irregolare, con giacitura in medio pendio. !l fato nord, corrispondente al lato pitt
lungo, confina per tutta la sua lunghezza con la strada denominata “strada Via La Cava® da cui vi si accede

aftraverso varco carrabile/pedonale di larghezza mi 2,50 circa,
La suddetia strada consente il collegamento in direzione sud est con il centro urbano (circa 800
melri) ed in direzione Est con la Strada provinciale principale; lale strada secondaria che conduce al fondo ¢

percorsa solo dai residenti nell*area ¢ da chi detiene titolo sui terreni coliivati,

L'immobile, secondo le disposizioni degli strumenti urbanistici vigenti, risulta essere inquadiato con

Ia zona territoriale 1/B del P.UT,
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e con la zona territoriale E del P.R.G. del Comune d¢i Massa Lubrense,

IDENTIFICATIVI CATASTALI
[’appezzamento di terreno in esame risulta identificato al Catasto Terreni del Comune di Massa Lubrense al
foglio n. 12 particelia n. 482,
DalPispezione della banca dati informatizzata, per la suddetia particella si rilevano i seguenti dati censuari:
o L’immobile oggetto della presente relazione & riportato nel Catasto Terreni del Comune di Massa

Lubrense {Na) con la particetla n. 482, del foglio 2.
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i2 482 5745

SCELTA DEL CRITERIO DISTIMA

La dottrina estimativa riconosee vari aspetti economiei distinti, con i quali & possibile saddisfare qualunque
problema pratico di stima “ordinaria”,

Tva 1 varl aspetti economici si ritiene, pei la determinazione de! congruo valore del terreno in parola,
procedere con quello a “valore di mercato”.

1l valore di mercato determinato con il criterio “sintetico comparativo™ rappresenta il pit probabile valore
che, a giudizio del perito, un bene spuntercbbe, date le sue caratteristiche, sul mercato che gli compele.
Consiste nella previsione della somma di moneta che con maggiore probabilitd verrebbe scambiata con il
bene se questo fosse posto in vendita, Cid presuppone che vi sia un mercato attivo con un certe numero di

transazioni tali da consentire la formazione di un significativo campione di riferimento.




Nella fattispecie non si riscontra defto mercato, pur tuttavia & possibile reperire informazioni relative a tetreni
aventi stessa destinazione urbanistica per pol tenere conto delle caratteristiche inirinseche cd estrinseche
proprie del bene oggetto di stima.

INDAGINI £ RICERCHE DI MERCATO

Indagini diretic: si ¢ proceduto al reperimento di informazioni presso operatori economici det settore
immobiliare ¢ presso teenici che operano nella zona. Dalle indagini effettuate & emerso che per terreni
ricadenti in zona “[/B* (destinazione tutela ambientale di 11° grado) | valori mediamente oscillano (ra

e Viuin €/Ha 10.,000,00;

B S A LLL b 1 e e —————————————— e ———————————
Detti valori sono riferiti ad appezzamenti di terreno caratterizzati da gualitd “seminativi® distanti dal centro

urbano ed estesi mediamente da 2 a 5 Etiant,

Dalle indagini effettuate & emerso altresi che per la zona ove ricade il terreno in esame non & possibile

definire compiutamente una range di valori minimo-massimo atteso che si & in presenza di ferveni che

risentono di una searsa appetibilitd dovuta alla lontananza daghi assi viari principale, dai centri urbani e

caratlerizzati da accessi che sono esclusivi ed inferclusi ¢ nel caso in specie al fatto che il Wt i lati della

particella in esame, confinano per tutta fa loro lunghezza con altri fondi ed interclusi dalta strada denominata

“strada Via La Cava™

Al solo fine informativo si riportano i valori di mercato relativi al 1° semestie 2015 contenuti
nelf’Osservatorio del Mercato Immobiliare edito a cura dell’ Agenzia del Testitorio riguardanti | terveni
agricoli ubicati nel ferritorio del Comune di Massa Lubrense:
Conmtme: Massa Lubrense
Fascia: Rurale;

o Zona: RI;

o Descrizione: Tulti i fogli di mappa-Microzona 1;

o Descrizione Coltura: oliveto — bosclivo - seiminativo

¢ Valore minimo: €/Ha {1.500,00;

o Valore massimo: €/Ha 23.500,00.

DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO DI MERCATO DEL TERRENQ
In relazione alle indagini di mercato effettuate si ritiene, considerate {e caratteristiche intrinseche propie del
terreno in esame con particolave riferimento a:

o vicinanza al centre urbano del Comune;




o vicinanza alla Strada vicinale del lato pitt lungo con strada carrabile di collegamento *Via la Cava®,
si ritiene attribuire il valore medio tra i minimi e massimi riscontrati nelle indagini di mercato ¢
precisamente il valore di €/Ha 17.500,00.

VALUTAZIONE

Per quanto sgpr_@ detto 31 procede alla determinazione def pit probabile valore di mercato all’attualita.
Sulta base deilélati ¢ de'"; considerazioni sopra esposte si ha:

V terreno = €/Ha 10.053,00 (euro diecimilacinquantatre/00).

CONCLUSIONI

—---— —...-Con Ja.presente perizia teonico-estimativa si-determina-come pidt-probabile valore venate dell’appezzamento-——- . — ——

di lerreno sito in Massa Lubrense, in conlrada Villaggio Caso - censito al Catasto Terreni del suddetto
Comune al foglio 12, particella 482, per 'estensione di 5.745 mgq., all’attualita e nello stato 1 cud si rova,

Pimporto  medio dei metodi estimativi sopra  enunciai e determinati, di € 10.771,50
(eurodiecimilasetiecentosettantuno/cinquanta),

1 valore di devianza dal sopra riportato valore di stima pud essere considerato di circa +/-3.200,00 Euro.

Sarrenlo 7 oltobre 2022

In fede

Greometia Palomba Ersifia

Allegati
- documemtazione fotogralica
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Del che si & redatto il presente verbale, che previa igttufa e conferma, viene sottoscritto come per legge.

I1 Prgsidente

Il Direttore

ClmaRUO
A

RELAZIONE DI PUBBLICAZIONE

Si attesta che la presente delibera & stata pubblicata all’Albo pretorio on line dell’*Azienda

dal ¢ per quindici giorni consecutivi (art. 124 comma 2 — T.U.E.L. 04/08/00).

Il Direttore

PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA
(art. 18 Statuto A.S.P.)

VISTO con parere favorevole

Massa Lubrense,
G

PARERE DI REGOLARITA’ CONTABILE
(art. 18 Statuto A.S.P.)

VISTO con parere favorevole

Massa Lubrense, . o %Dnet!o;

PER COPIA CONFORNIB

Copia N° rilasciata a richiesta di pet uso

copia conforme all’originale in carta libera per uso amministrativo.

Massa Lubrense, Il Direttore




