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1 PREMESSA 

Il sottoscritto Ing. Rocco Romaniello, nato a Potenza (PZ) il 04/12/1992 e residente a Pietragalla 

(PZ) in via Firenze n. 5, codice fiscale RMNRCC92T04G942Q, con studio in Pietragalla (PZ) in 

via Firenze n. 5, iscritto all’Albo professionale degli Ingegneri della Provincia di Potenza al n. 

3219, su incarico conferito dal Consorzio per lo Sviluppo Industriale della Provincia di Potenza in 

liquidazione coatta amministrativa, con sede in Centro Direzionale Zona Industriale Tito (PZ), 

identificata dalla partita IVA 00091600767, rappresentata legalmente dal Commissario Liquidatore 

Api-Bas S.p.A. Dott. Luigi Vergari, nato a Potenza (PZ) il 15/06/1966 e con codice fiscale 

VRGLGU66H15G942U, ha provveduto alla redazione della presente perizia di stima avente ad 

oggetto la valutazione dell’insediamento industriale “lotto ex M.I.M.”, situato nell’area industriale 

della Valle di Vitalba, nel Comune di Atella (PZ). 

Nell'ambito dell'incarico conferito, sono stati svolti accertamenti tecnici, verifiche dirette e 

approfondimenti documentali finalizzati all’acquisizione di tutti gli elementi conoscitivi ed 

informativi necessari per una corretta valutazione dell'immobile. In particolare, l’analisi ha 

considerato l’ubicazione, la consistenza fisica, la destinazione d’uso, la posizione e ogni altra 

caratteristica intrinseca ed estrinseca ritenuta rilevante ai fini estimativi. 

Tali caratteristiche sono state esaminate e confrontate con quelle di beni similari situati nella stessa 

zona o in aree vicine o comparabili, al fine di garantire un'analisi coerente con il contesto locale. 

A supporto della valutazione, sono state inoltre eseguite indagini di natura tecnica ed economica, 

mirate alla raccolta degli elementi necessari per stabilire il più probabile valore di mercato 

attribuibile ai beni immobili oggetto della perizia. L'approccio adottato ha permesso di garantire 

un'accurata stima del valore, tenendo conto di vari fattori che influenzano il mercato immobiliare 

locale e la specificità del contesto di riferimento. 
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2 UBICAZIONE 

L’insediamento denominato “ex M.I.M.” è ubicato nella zona industriale “Valle di Vitalba”, nel 

Comune di Atella (PZ). Più precisamente è identificato al lotto n. 11 della planimetria dell’area 

industriale del Comune di Atella (PZ). La proprietà si estende su una superficie nominale di circa 

10.500,00 m², comprendendo aree destinate alla produzione, logistica e servizi accessori. 

 

Figura 1 Stralcio Planimetria Area Industriale Valle di Vitalba 
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2.1 Localizzazione satellitare 

Il lotto oggetto di stima è situato nel comune di Atella (PZ), in Contrada Cappelluccia SN. L’area è 

geograficamente individuabile tramite le seguenti coordinate satellitari:  

40.8535028N; 15.6443028 E  

 

Figura 2 Ortofoto di inquadramento 
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2.2 Inquadramento catastale 

Il terreno su cui insiste il fabbricato oggetto di stima è censito nel catasto terreni del Comune di 

Atella (PZ) al Foglio n. 45, Particella n. 1012. Il fabbricato, invece, è censito nel catasto fabbricati 

del Comune di Atella al Foglio n. 45, Particella n. 1012. La conformità catastale è stata verificata 

attraverso la consultazione delle visure catastali aggiornate, che confermano la corretta 

identificazione e registrazione degli immobili ai fini fiscali e urbanistici. 

 

Figura 3 Inquadramento catastale 
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3 INDIVIDUAZIONE UNITÀ IMMOBILIARE 

In data   5 maggio  2025,  è  stato  effettuato  un  sopralluogo  in  situ  presso  l’insediamento  industriale  

oggetto di  stima.   L’ispezione  è  stata  finalizzata  alla  valutazione  delle  condizioni  di  conservazione  dell’

immobile,  della  qualità  delle  lavorazioni  eseguite  e  della  rispondenza  della  struttura  alle  caratteristiche

 tecniche  e  costruttive  previste.  Durante  il  sopralluogo,  sono  stati  esaminati  gli  elementi

 

strutturali,

 

le

 finiture,  gli  impianti  tecnologici  e  ogni  altro  aspetto  utile  alla  determinazione  del

 

valore

 

di

 

mercato.

 
Si riporta di seguito la documentazione fotografica relativa allo stato di consistenza dell’immobile, 

a supporto della presente perizia:

 

 

   

     Prospetto Nord – Ingresso principale                       Prospetto Ovest 
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                         Prospetto Ovest                           Prospetto Sud  

 

   

                           Prospetto Est             Prospetto Est 
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                                   Area esterna lato Sud                                                                            Area esterna lato Sud 

 

   

                                  Area esterna lato Est                                                                          Area esterna lato Nord 
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                                  Area esterna lato Ovest                                                                     Cabina Enel – Lato Nord 

 

   

                        Cancello di ingresso lato Nord                                                                            Deposito Gpl lato Est 
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Vano pompe antincendio                                                                          Interni fabbricato - Bagni           

 

   

      Interni fabbricato                                                                                    Interni fabbricato  
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      Interni fabbricato                                                                                    Interni fabbricato  

 

   

      Interni fabbricato                                                                                    Interni fabbricato  
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      Interni fabbricato                                                                                    Interni fabbricato  

 

   

              Interni fabbricato - Rifiuti                                                                                 Interni fabbricato  
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                     Interni fabbricato                                                                                     Interni fabbricato  

 

   

                     Interni fabbricato                                                                                     Interni fabbricato  
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                     Interni fabbricato                                                                                  Interni fabbricato – Uffici 

 

   

                 Interni fabbricato - Uffici                                                                                  Interni fabbricato – Uffici 
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4 TITOLI DI PROVENIENZA E STATO DI POSSESSO 

L’insediamento industriale oggetto di stima, è situato in Contrada Cappelluccia SN, all'interno 

dell’area industriale della Valle di Vitalba, nel Comune di Atella (PZ). Attualmente, come risulta 

dalla visura catastale, la proprietà è intestata al Consorzio Area Sviluppo Industriale della Provincia 

di Potenza – A.S.I., con sede in Tito, Codice Fiscale n. 00091600767.  

Tuttavia, la legge regionale 3 marzo 2021, n. 7, pubblicata sul Bollettino Ufficiale n. 18 (Speciale) 

del 6 marzo 2021, ha previsto lo scioglimento del Consorzio Industriale della Provincia di Potenza e 

costituzione della Società Aree Produttive Industriali Basilicata S.p.A. (API-Bas) con sede in 

Potenza. 

Pertanto Attualmente tutte le competenze in capo al Consorzio A.S.I. di Potenza in liquidazione 

coatta amministrativa, sono state trasferite ad API-Bas S.p.A.. 

La costruzione dell’insediamento industriale, è stata regolarmente autorizzata da Concessioni 

Edilizie rilasciate dal Comune di Atella (PZ). Nello specifico: 

- In data 09.02.1984 con prot. gen. n. 926 la Società M.I.M. S.p.A. presentò al Comune di 

Atella la prima Domanda di Concessione Edilizia corredata da elaborati progettuali 

costituenti la Pratica Edilizia n. 6/84.  

- La domanda venne assentita nella seduta della Commissione Edilizia, verbale n. 4 del 

13.12.1984, ed il Sindaco del Comune di Atella rilasciò la prima Concessione Edilizia n. 

4/84 del 15.02.1984. 

- In data 15.01.1986 al prot. gen. n. 334 la Società M.I.M. S.p.A. presentò al Comune di 

Atella una Domanda di Concessione Edilizia in Variante alla precedente ed originaria C.E. 

n. 4/84. 

- Con seduta della Commissione Edilizia n. 5 del 16.01.1986 venne assentita la richiesta di 

variante ed il Sindaco del Comune di Atella rilasciò la nuova Concessione Edilizia n. 5/86 

del 16.01.1986, che annullava e sostituiva la Concessione Edilizia precedente; 

- In data 27.02.1986 al prot. gen. n. 1473 la Società M.I.M. S.p.A. presentò al Comune di 

Atella una nuova Domanda di Concessione Edilizia in Variante alla precedente C.E. n. 5/86 

del 16.01.1986, corredata da elaborati progettuali costituenti la Pratica Edilizia n. 9/86. 
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- Con seduta della Commissione Edilizia n. 19 del 20.03.1986 venne assentita la richiesta di 

Variante alla Concessione Edilizia e in data 25.03.1986 venne rilasciata la nuova 

Concessione Edilizia, la n. 17/86 del 21.03.1986, che a sua volta annullava e sostituiva le 

precedenti. 

- In data 10.04.1986 ebbero inizio i lavori con comunicazione al Comune di Atella del 

11.04.1986 al prot. gen. n. 2554. 

- In data 24.08.1995 venne trasmesso al Comune di Atella da parte della “Sezione 

circondariale LL.PP. di Melfi” della Regione Basilicata, comunicazione di avvenuto 

sopralluogo in data 20.07.1995 da parte di una commissione tecnica preposta che oltre ad 

accertarne l’ultimazione dei lavori ne constatò la realizzazione conforma a quella autorizzata 

e contenuta negli elaborati di progetto. 

Dall’analisi della documentazione progettuale e da quanto emerso dai sopralluoghi in situ, è stata 

confermata la corrispondenza tra lo stato attuale dell’immobile e le autorizzazioni edilizie rilasciate 

dal Comune di Atella. 
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5 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE E STATO DI 

CONSERVAZIONE 

5.1 Caratteristiche del terreno e struttura del fabbricato 

L’opificio industriale in esame è stato realizzato dalla società M.I.M. S.p.A., con sede a Rionero in 

Vulture (PZ), nell’ambito degli interventi straordinari post-sisma previsti dalla normativa vigente. 

La struttura si trova all'interno di un'area industriale completamente urbanizzata e dotata di servizi 

essenziali, inclusa una rete di smaltimento delle acque reflue collegata a un depuratore consortile. 

L'immobile sorge su un lotto pianeggiante privo di particolari caratteristiche ambientali o 

paesaggistiche di rilievo. 

Il complesso comprende un edificio principale con una superficie coperta di 3.255,00 m², cui si 

affiancano strutture secondarie, tra cui una cabina Enel di 103,00 m². L’area esterna, destinata in 

parte a parcheggio e in parte alla viabilità interna, occupa circa 3.757,00 m², mentre la restante 

superficie di circa 3.511,00 m² è adibita a verde. Attualmente, la zona esterna presenta segni di 

incuria, con vegetazione spontanea che ha invaso alcune aree. 

5.2 Caratteristiche architettoniche e strutturali dell’edificio 

L’opificio è costituito da più ambienti con specifiche funzioni. La zona produttiva principale ha una 

superficie netta di 1.890,00 m² e un’altezza utile sotto copertura di 5,70 m. Adiacenti a questa, si 

trovano i magazzini per lo stoccaggio delle materie prime e delle spedizioni, che si estendono su un 

totale di 689,00 m². 

L’area uffici, collocata su un livello rialzato, si sviluppa su una superficie di 262,50 m² con 

un’altezza interna di 2,90 m sotto controsoffittatura. Vi sono inoltre locali di servizio destinati agli 

operai, tra cui spogliatoi e mensa, per un totale di 99,00 m², oltre a un alloggio per il custode di 

119,00 m² e una centrale termica con compressori di 39,00 m². 

Dal punto di vista strutturale, l’edificio principale è realizzato con elementi in cemento armato 

precompresso, mentre le fondazioni si basano su plinti in cemento armato collegati da travi. I 

pilastri sono disposti secondo una maglia modulare di 11,50 m x 15,00 m, garantendo un’ampia 

facilità di movimentazione interna. La copertura, dotata di lucernari apribili per il 30% della 
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superficie, risulta attualmente compromessa da infiltrazioni di acqua piovana. Le strutture di uffici, 

servizi e alloggio custode sono in cemento armato con solai in latero-cemento, anch’essi soggetti a 

deterioramento dovuto all’umidità e alle infiltrazioni d’acqua. 

Le pareti perimetrali sono realizzate con pannelli prefabbricati in cemento armato precompresso, 

mentre le divisioni interne sono costituite da murature in blocchetti di cemento di 25 cm di 

spessore. Gli infissi delle aperture esterne sono in ferro con pannelli in lamiera grecata coibentata 

per i varchi carrabili, mentre quelli dei vani di servizio presentano struttura portante in ferro zincato 

con vetri. 

5.3 Stato attuale e potenzialità d’uso 

Attualmente l’opificio risulta in stato di disuso da diversi anni. Sebbene non si riscontrino danni 

strutturali gravi né segni di cedimenti del terreno o atti vandalici, le coperture e i solai hanno subito 

un degrado significativo a causa delle infiltrazioni d’acqua. Le finiture interne, in particolare quelle 

degli uffici e dell’alloggio del custode, mostrano segni evidenti di deterioramento, con 

controsoffittature crollate e pavimentazioni danneggiate. 

Nonostante lo stato di abbandono, l’immobile è situato in una zona industriale ben servita e 

facilmente accessibile dalle principali infrastrutture viarie. Le dimensioni del fabbricato e la sua 

distribuzione interna lo rendono idoneo a una riconversione per diverse attività produttive, previa 

esecuzione di interventi di ristrutturazione e adeguamento delle strutture compromesse. Dopo 

un’opportuna riqualificazione, l’opificio potrebbe essere utilizzato per nuove attività industriali, 

logistiche o artigianali, mantenendo un buon livello di funzionalità all’interno del contesto 

territoriale in cui è inserito. 

5.4 Presenza di rifiuti e necessità di smaltimento 

Un ulteriore aspetto da considerare riguarda la presenza di rifiuti all’interno del fabbricato. Come 

documentato fotograficamente e attestato dal rapporto di prova n. 9.08.02_22 del 15.02.2022, 

redatto dal laboratorio I.R.S.A.Q. S.r.l. accreditato ACCREDIA n. 507, i materiali presenti sono 

stati classificati come rifiuti speciali non pericolosi, con codice EER 19.12.12. Tali rifiuti 
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consistono in materiali misti (plastica, carta, tessuti, etc.) derivanti dal trattamento meccanico di 

rifiuti. 

Sarà pertanto necessario procedere al loro corretto smaltimento in conformità con le normative 

ambientali vigenti, garantendo un’adeguata bonifica degli ambienti interni prima di qualsiasi 

intervento di recupero o riconversione della struttura. 
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6 CONFINI E ACCESSI 

L’opificio è ubicato all'interno dell’area industriale della Valle di Vitalba, nel Comune di Atella 

(PZ) ed è confinante: 

A Nord: N.C.T. del Comune di Atella (PZ) – Foglio 45, Particella 1351 – Strada di collegamento 

dei lotti dell’area industriale; 

A Est: N.C.T. e N.C.E.U. del Comune di Atella (PZ) – Foglio 45, Particella 1279 – Lotto ITAS; 

A Sud: N.C.T. del Comune di Atella (PZ) – Foglio 45, Particella 1351; 

A Ovest: N.C.T. e N.C.E.U. del Comune di Atella (PZ) – Foglio 45 – Particella 1011.  

L’accesso al lotto in oggetto è consentito da una strada di piano che collega i lotti dell’area 

industriale alla strada provinciale SP219.  
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7 INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

TABELLA (7.1) INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

Ubicazione Foglio Particella Sub Classamento Rendita 

Piano T 45 1012 - Cat. D/7 36.658,11 

 

TABELLA (7.2) CALCOLO SUPERFICI  

Ubicazione Catasto Foglio Particella Sub Categoria Sup. mq 

Piano T Fabbricati 45 1012 - D/7 3.255,00 

Piano T Terreni 45 1012 - Ente Urbano 10.485,00 
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8 PROCEDIMENTI DI STIMA 

La stima del valore di mercato di un immobile può essere effettuata utilizzando diversi 

procedimenti di valutazione, ciascuno dei quali adatto a specifiche circostanze e tipologie di 

immobili. In questo capitolo vengono illustrati i tre principali metodi di stima: il metodo del 

confronto di mercato, il metodo finanziario o reddituale e il metodo dei costi. Ciascuno di 

questi approcci presenta caratteristiche proprie che consentono di stimare il valore di mercato in 

maniera affidabile, tenendo conto delle diverse variabili che influenzano il prezzo degli immobili. 

8.1 Metodo del Confronto di Mercato 

Il metodo del confronto di mercato si basa sull’analisi dei prezzi di compravendita di immobili 

simili a quello oggetto di valutazione, situati nello stesso segmento di mercato. La tecnica prevede il 

confronto diretto tra l’immobile da stimare e le transazioni avvenute sul libero mercato per 

immobili comparabili. Questo metodo risulta essere il più diretto e appropriato per stimare il valore 

di mercato quando sono disponibili dati immobiliari relativi a transazioni recenti e simili. 

Le fasi del metodo del confronto di mercato sono le seguenti: 

• Rilevazione dei dati: Si raccolgono informazioni relative a immobili comparabili per 

caratteristiche e ubicazione, utilizzando fonti come l’Osservatorio del Mercato Immobiliare, 

agenzie immobiliari e transazioni tra privati. 

• Verifica dei dati: Si procede con la validazione delle informazioni raccolte per garantire 

che i dati riflettano correttamente il valore di mercato. 

• Selezione degli immobili di confronto: Vengono scelti uno o più immobili simili a quello 

da valutare, tenendo conto di fattori quali ubicazione, dimensioni, stato di conservazione e 

altre caratteristiche intrinseche ed estrinseche. 

L'accuratezza del metodo dipende dalla disponibilità di dati recenti e comparabili. È particolarmente 

indicato per immobili residenziali o commerciali situati in aree con un mercato attivo e dinamico. 
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8.2 Metodo Finanziario o Reddituale 

Il metodo finanziario o reddituale si fonda sulla capitalizzazione del reddito prodotto dagli 

immobili, considerando la loro capacità di generare entrate nel tempo. Tale approccio è 

particolarmente indicato per immobili a destinazione commerciale o industriale, ovvero quelli 

acquistati e venduti principalmente per la loro potenzialità di reddito. 

Gli elementi principali del metodo reddituale includono: 

• Raccolta dei dati di reddito: Vengono considerati i canoni di locazione attuali e previsti, 

oltre alle caratteristiche contrattuali e alle condizioni del mercato degli affitti. 

• Analisi della gestione dell’immobile: Si ipotizza che l’immobile sia gestito da un 

amministratore competente, in grado di massimizzare il reddito netto generabile. 

• Capitalizzazione del reddito: Il reddito netto generato dall'immobile viene trasformato in 

valore attuale utilizzando un tasso di capitalizzazione appropriato, che tiene conto del 

rischio e delle condizioni di mercato. 

Questo metodo è efficace solo se esistono dati di confronto pertinenti e verificabili. Quando i dati 

non sono disponibili o il mercato di riferimento non è abbastanza sviluppato, il metodo reddituale 

può essere utilizzato per un'analisi generale, ma non per stime precise basate su confronti diretti. 

8.3 Metodo dei Costi 

Il metodo dei costi (o metodo del costo) stima il valore di mercato di un immobile attraverso la 

somma del valore del suolo edificato e del costo di ricostruzione del fabbricato, depurato dagli 

eventuali fattori di deprezzamento. Questo approccio si basa sul concetto di costo di sostituzione, 

cioè il costo necessario per realizzare un nuovo immobile con le stesse caratteristiche e funzionalità 

dell'immobile esistente. 

Le fasi principali del metodo dei costi sono le seguenti: 

• Valutazione del costo di ricostruzione: Si stima il costo per ricostruire l’immobile, 

considerando le spese di costruzione, oneri di urbanizzazione, autorizzazioni e compensi 

professionali. Il costo include anche l’utile dell’impresa di costruzione. 
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• Deprezzamento: Viene applicata una riduzione al valore di ricostruzione per riflettere il 

deperimento fisico, il deperimento funzionale e l’obsolescenza economica dell’immobile. 

• Somma del valore del suolo e del fabbricato: Si sommano il valore di mercato del suolo e 

il costo di ricostruzione depurato dal deprezzamento, ottenendo così il valore di mercato 

dell’immobile. 

Il metodo dei costi è particolarmente indicato per edifici di nuova costruzione o immobili il cui 

valore di mercato non può essere determinato con precisione attraverso il confronto di mercato o il 

metodo reddituale. Inoltre, la stima può essere verificata utilizzando dati di mercato che confermano 

il valore ottenuto. 
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9 SCELTA DEL METODO DI VALUTAZIONE 

Nel contesto della presente perizia, si è reso necessario valutare quale tra i metodi descritti nel 

capitolo precedente fosse più appropriato per stimare correttamente il valore dell’immobile in 

questione. Dopo un'attenta analisi, si è giunti alla conclusione che sia il Metodo del Confronto di 

Mercato che il Metodo Reddituale non risultano applicabili per le seguenti ragioni: 

• Metodo del Confronto di Mercato: Non è stato possibile reperire dati sufficienti relativi a 

compravendite di immobili comparabili nel medesimo segmento di mercato. L’assenza di 

transazioni recenti e di riferimenti validi impedisce un confronto diretto e affidabile, 

rendendo impraticabile l’utilizzo di questo metodo per la stima del valore di mercato 

dell’immobile. 

• Metodo Reddituale: tale approccio si basa sulla capitalizzazione del reddito prodotto 

dall'immobile, derivante da locazione o sfruttamento economico diretto. Affinché questo 

metodo sia utilizzabile, è necessario disporre di dati certi relativi ai flussi di reddito generati 

dall'immobile, che consentano di determinare un valore attuale sulla base della sua capacità 

di produrre rendimenti futuri. Tuttavia, nel caso in esame, l'opificio risulta in stato di disuso 

da diversi anni, senza che vi siano contratti di locazione in essere o prospettive immediate di 

utilizzo produttivo. La mancanza di una rendita effettiva preclude ogni valutazione basata 

sulla capacità di generare reddito, rendendo il metodo reddituale inapplicabile e richiedendo 

l'adozione di criteri estimativi alternativi, più idonei a rappresentare il valore effettivo 

dell’immobile nel contesto attuale 

Date le circostanze, il metodo di stima più adeguato, per l’immobile oggetto della presente 

valutazione, è il Metodo dei Costi. Tale metodo permette di determinare il valore dell’immobile 

attraverso la somma del valore di mercato del terreno e del costo di costruzione del fabbricato, 

considerando eventuali deprezzamenti dovuti alla vetustà o all’obsolescenza. 

La valutazione verrà quindi eseguita utilizzando il Metodo dei Costi, che rappresenta l’approccio 

più accurato e praticabile data la fase attuale di costruzione dell’immobile. 
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10 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO 

DELL’UNITÀ IMMOBILIARE E DEL TERRENO 

Come illustrato nel paragrafo precedente per la determinazione del più probabile valore di mercato 

del capannone industriale si utilizza il Metodo dei Costi. 

Le condizioni di applicazione del procedimento di stima riguardano:   

1. la stima del valore di mercato del terreno edificato; 

2. la stima del costo di ricostruzione a nuovo dell’edificio; 

3. la stima del deprezzamento. 

 

1. Stima del terreno edificato 

Il valore del terreno edificato è il valore di trasformazione calcolato come differenza fra il valore del 

terreno edificabile e il costo di trasformazione (che è, poi, il costo della demolizione). Può essere 

stimato con il metodo del confronto (Market Comparison Approach) se abbiamo a disposizione dei 

dati di confronto certi ed attendibili, oppure con il metodo finanziario (Income approach). 

Utilizzando il metodo del confronto il prezzo del terreno edificabile si stima dal prezzo medio delle 

aree edificabili ricadenti nella zona del terreno oggetto di stima, considerate come stretto sostituto.   

2. Costo di ricostruzione 

Il costo di ricostruzione di un’opera esistente già prodotta in passato rappresenta la somma delle 

spese che, alla data della stima, un’impresa edile dovrebbe sostenere per realizzare un’uguale o 

equivalente opera attraverso un ipotetico processo edilizio, riferito ad un dato mercato dei mezzi 

produttivi e ad un dato ciclo realizzativo. Il costo di ricostruzione a nuovo (reproduction cost) di un 

esatto duplicato (perfetto sostituto) dell’opera, stimato a prezzi correnti, ottenuto impiegando stessi 

materiali, tecnologie e standard costruttivi dell’epoca di realizzazione, comprende i costi tecnici di 

costruzione, ovvero i costi diretti (costo di costruzione opere edilizie edificio e costo opere edilizie 

sistemazione aree scoperte), i costi indiretti (oneri di urbanizzazione, oneri professionali, costi 

allacciamenti servizi, spese generali, spese commercializzazione), gli oneri finanziari sul capitale a 

debito per costi diretti ed indiretti e l’utile del promotore sul proprio capitale di rischio. Il costo di 

ricostruzione può essere stimato sia con procedimento empirico che analitico. 
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3. Il deprezzamento 

Una volta stimato il costo di ricostruzione a nuovo, la perdita di valore per deprezzamento può 

dipendere da tre fattori principali:  

1. Obsolescenza fisica (Il grado di usura materiale dell’immobile dipende dalla età dell’edificio, 

dalla qualità della costruzione, dalla politica di manutenzione ordinaria e straordinaria, oltre che 

dall’uso. Quest’ultimo elemento, per esempio, è legato al titolo di utilizzo del bene: alcuni studi 

hanno dimostrato che un bene immobiliare occupato dal proprietario, invariati tutti gli altri fattori, è 

spesso in migliore stato rispetto ad un bene in locazione. Anche la localizzazione dell’immobile può 

influire sul suo grado di usura materiale, per esempio a causa della esposizione alle intemperie ed 

all’inquinamento); 

2. Obsolescenza funzionale (Perdita di valore che dipende dalla mancanza di funzionalità di un bene 

rispetto a un immobile costruito alla attualità tenendo conto degli standard edilizi e delle esigenze di 

mercato più evoluti. Vi sono numerosi esempi in materia; il numero dei bagni per abitazione, la 

presenza o meno di ascensore nello stabile, la tipologia di riscaldamento, la qualità dell’isolamento 

termico e acustico dell’edificio, la connessione delle aree uffici alle nuove tecnologie informatiche 

e, infine, l’efficienza energetica); 

3. Obsolescenza economica (L’obsolescenza economica è forse la più complessa da quantificare; si 

tratta di valutare se esiste una vera domanda per il tipo di immobile o se alcune caratteristiche, o 

addirittura la sua attuale destinazione d’uso, non trovano domanda di utilizzo; l’eventuale impatto 

negativo sul valore del terreno apparirà già nel calcolo del valore di quest’ultimo).  
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11 STIMA VALORE LOTTO EX M.I.M. 

11.1 Stima del Valore del Terreno Libero 

La determinazione del valore del terreno libero richiede un'analisi articolata che consideri non solo 

il valore del suolo edificabile, ma anche i costi necessari per riportarlo a una condizione priva di 

manufatti e materiali di scarto. In particolare, il valore del terreno viene calcolato sulla base delle 

quotazioni aggiornate del suolo edificabile, mentre il costo di trasformazione, costituito dalle spese 

di demolizione del fabbricato esistente e dalla rimozione dei rifiuti presenti, deve essere detratto dal 

valore complessivo per ottenere una stima effettiva del valore netto del terreno libero. 

11.1.1 Valore del terreno edificabile 

Per la determinazione del valore del terreno oggetto di stima, si è fatto riferimento al valore del 

suolo edificabile, desunto dall'ultima quotazione disponibile stabilita con Delibera Consortile n. 

121 del 21 settembre 2010, che attribuisce un valore di 20,02 €/m². 

Tale valore è stato successivamente adeguato tenendo conto della rivalutazione monetaria fino al 

mese di febbraio 2025, applicando un indice di rivalutazione economico-finanziaria, ottenendo così 

un valore unitario aggiornato pari a 25,73 €/m². 

Moltiplicando tale valore per la superficie totale del lotto, pari a 10.495,00 m², si ottiene: 

25,73 €/m² × 10.495,00 m² = € 270.036,35 

Tale importo rappresenta il valore lordo del terreno edificabile, al quale devono essere sottratti i 

costi di trasformazione, ossia le spese necessarie per la demolizione dell’attuale fabbricato e la 

rimozione dei rifiuti presenti, al fine di determinare il valore netto del terreno libero. 

11.1.2 Costo di trasformazione 

Il costo di trasformazione comprende i seguenti interventi: 

1. Demolizione del fabbricato esistente, comprensiva dello smaltimento dei materiali di 

risulta derivanti dalla demolizione stessa. Tale intervento richiede un’analisi specifica dei 

costi, considerando la volumetria dell’edificio, i materiali costruttivi e le modalità di 

smaltimento. 
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2. Rimozione e smaltimento dei rifiuti presenti nell'area, classificati come rifiuti speciali 

non pericolosi (codice EER 19.12.12) in base al rapporto di prova n. 9.08.02_22 del 

15.02.2022 del laboratorio I.R.S.A.Q. S.r.l., accreditato ACCREDIA n. 507. 

Costo Demolizione del fabbricato esistente 

Come da computo allegato alla presente perizia di stima, il costo stimato per la demolizione del 

fabbricato è pari a € 179.382,41, sulla base delle tariffe aggiornate del prezzario OO.PP. Basilicata 

2024. 

Costo rimozione e smaltimento dei rifiuti 

I rifiuti presenti nell’area, identificati con codice EER 19.12.12, sono costituiti da materiali misti 

(plastica, carta, tessuti, ecc.). 

Stima dei rifiuti: 

• Volume stimato: 150 m3 

• Peso stimato: 135.000,00 kg 

Per il calcolo dei costi di trasporto e smaltimento, si è fatto riferimento alle voci del prezzario 

OO.PP Basilicata 2024: 

• Trasporto rifiuti in discarica (tariffa: 0,56 €/m3/km)   

0,57 €/m3/km x 150 m3 x 25 km = € 2.137,50 

• Smaltimento rifiuti (da indagine di mercato: 30,00 €/ql) 

30,00 €/ql x 1.350,00 ql = € 40.500,00  

Il costo complessivo di rimozione e smaltimento dei rifiuti presenti è pari a 

€ 2.137,50 + € 40.500,00 = € 42.637,50 

Infine sommando il costo di demolizione del fabbricato ed il costo di rimozione e smaltimento 

rifiuti, si ottiene il costo totale di trasformazione: 

€ 179.382,41 + € 42.637,50 = € 222.019,91 
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11.1.3 Determinazione del Valore del Terreno Libero 

Sottraendo il costo totale di trasformazione dal valore del terreno edificabile, si ottiene il costo del 

terreno libero: 

€ 270.036,35 – € 222.019,91 = € 48.016,44 

Pertanto il valore del terreno Libero per il lotto oggetto di stima è pari a € 48.016,44. 
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11.2 Stima del Valore del Fabbricato 

Per la stima del valore del fabbricato è stato utilizzato il Software Cineas – Cresme: strumento per 

determinare il valore degli edifici civili e industriali.  

Dalle suddette elaborazioni è stata ricavata la scheda del costo di ricostruzione a nuovo di un 

edificio industriale con le caratteristiche e l’ubicazione di quello oggetto di stima.  

Tale software ha restituito, per il capannone oggetto di stima, un costo parametrico di costruzione 

pari a 380,79 €/mq ed un Costo totale di costruzione a nuovo pari a € 1.208.993,55 

11.3 Stima del valore del Fabbricato deprezzato 

Il valore di stima finale del fabbricato, considerato lo stato di conservazione dell’impianto 

industriale e l’assenza, in zona, di mercato di strutture dello stesso genere per la comparazione dei 

valori di mercato, sarà determinato applicando al costo di costruzione a nuovo, un fattore di 

deprezzamento. 

Il valore finale è ottenuto partendo dal costo di costruzione a nuovo e applicando successivamente 

un fattore di deprezzamento che tiene conto della vetustà fisica e della obsolescenza del bene. 

Per definire tale coefficiente deve essere fatta una distinzione tra diversa vita utile dell’edificio, da 

un lato per quanto concerne la parte strutturale, dall’altro per quanto concerne quella impiantistica e 

le finiture. Infatti, le opere di finitura e di impiantistica di un edificio, hanno una durata inferiore 

rispetto a quella degli elementi strutturali portanti, alle coperture, ai tamponamenti; in altri termini, 

alcune opere costituenti un edificio hanno durata molto più limitata della parte strutturale quindi la 

loro vita economica è più breve di quella della struttura.  

Per edifici ad uso produttivo la vita media per le strutture è pari a 50 anni mentre quella delle 

finiture e degli impianti può assumersi pari a 35 anni. 

La formula per il calcolo del deprezzamento di un immobile per vetustà suggerita dall’UEEC 

(Unione Europea dei periti contabili, economici e finanziari) è la seguente: 

D = 
(𝐴+20)2

140
 – 2,86 
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Tale formula va integrata con un coefficiente che tenga conto del degrado impiantistico e delle 

finiture che, in un complesso assimilabile a quello di stima, incidono convenzionalmente per il 35% 

dei costi totali di costruzione. 

Ciò premesso il calcolo del coefficiente di vetustà ed obsolescenza sarà ricavato come somma di: 

• Vetustà strutturale assumendo l’incidenza strutturale pari al 65% dei costi totali di 

costruzione: 

Ds = 65% x ( 
(𝐴+20)2

140
 – 2,86 ) 

• Vetustà funzionale assumendo l’incidenza funzionale pari al 35% dei costi totali di 

costruzione: 

Df = 35% x ( 
(𝐾+20)2

140
 – 2,86 ) 

Dove: 

• A = Rapporto tra N e Vui 

• K = Rapporto tra N e Vuf 

• N = Età attuale del fabbricato  

• Vui = Vita utile del fabbricato (anni) 

• Vuf = Vita utile delle finiture e degli impianti dell’immobile  

I dati utilizzati per il calcolo sono i seguenti: 

Grandezza Valore 

Valore di costruzione a nuovo (Vi) 1.208.993,55 

Età del fabbricato (N) 30 anni 

Vita utile del fabbricato (Vui) 50 anni 

Vita utile delle finiture e degli impianti (Vuf) 35 anni 

 

Sulla base delle osservazioni effettuate durante i sopralluoghi in sito, si è riscontrato un degrado 

uniforme delle tre componenti principali dell’edificio industriale – strutture, impianti e finiture. Tale 
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deterioramento, determinato dal prolungato stato di inutilizzo, dall’esposizione agli agenti 

atmosferici e dalla mancata manutenzione, ha inciso negativamente sulle condizioni generali 

dell’immobile, compromettendone in parte la funzionalità e riducendone il valore di mercato. 

Considerando che il degrado interessa in maniera omogenea tutte le parti dell’edificio, è possibile 

adottare un criterio semplificato per la determinazione del deprezzamento per vetustà, evitando di 

dover attribuire specifici tassi di svalutazione alle singole componenti. A tal fine, si è fatto 

riferimento ai coefficienti riportati nella tabella dell’Unione Europea degli Esperti Contabili 

(UEEC), che fornisce parametri standardizzati per la stima della perdita di valore nel tempo in 

relazione alla destinazione d’uso dell’immobile e alla sua vita utile residua. 

Tale approccio consente di stimare in modo oggettivo l’incidenza del degrado sulla valutazione 

economica dell’opificio, fornendo un valore realistico che tenga conto sia dell’obsolescenza tecnica 

che della ridotta appetibilità del bene nel mercato attuale.  
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Considerando un’età del fabbricato oggetto di stima pari a 30 anni, si ottiene un deprezzamento pari 

a: 

D = 42,85 % x € 1.208.993,55 = € 518.053,74 
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Pertanto il valore del Fabbricato Deprezzato (Fd) sarà pari a: 

Fd = € 1.208.993,55 – € 518.053,74 = € 690.939,81 

11.4 Valore totale fabbricato + terreno 

Sommando il valore del Terreno Libero ricavato nel paragrafo 11.1 e il valore del Fabbricato 

Deprezzato ricavato nel paragrafo 11.2 si ottiene il valore totale del lotto oggetto di stima: 

€ 48.016,44 + € 690.939,81 = € 738.956,25 

11.5 Verifica giudizio di stima 

A questo punto si procede ad una verifica del precedente giudizio di stima dell’immobile 

industriale, tenendo conto, con un necessario approccio critico, come fonti indirette, delle 

informazioni e dati ricavati sia dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) dell’Agenzia 

delle Entrate sia da Borsino Immobiliare.  

I dati minimi e massimi, ricavati per i capannoni ubicati nella zona industriale della Valle di Vitalba 

nel Comune di Atella (PZ) sono riportati di seguito: 
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Figura 4 Osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.I. dell’Agenzia delle Entrate 
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Figura 5 Quotazione Borsino Immobiliare 
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• Calcolo Costo minimo e massimo O.M.I. 

Si procede al calcolo del costo minimo (Cmin) e massimo (Cmax) come prodotti dei valori di mercato 

unitari minimi (Vmin) e massimi (Vmax), ricavati dall’ Osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.I. 

dell’Agenzia delle Entrate, per la superficie commerciale. 

Cmin = Vmin x Sc = 250,00 €/m2 x 3.255,00 m2 = € 813.750,00 

Cmax = Vmax x Sc = 400,00 €/m2 x 3.255,00 m2 = € 1.302.000,00 

• Calcolo Costo minimo e massimo Borsino Immobiliare 

Si procede al calcolo del costo minimo (Cmin) e massimo (Cmax) come prodotti dei valori di mercato 

unitari minimi (Vmin) e massimi (Vmax), ricavati da Borsino Immobiliare, per la superficie 

commerciale. 

Cmin = Vmin x Sc = 153,00 €/m2 x 3.255,00 m2 = € 498.015,00 

Cmax = Vmax x Sc = 326,00 €/m2 x 3.255,00 m2 = € 1.061.130,00 

Facendo la media dei Costi minimi e massimi sopra ricavati si ottiene: 

Cmin = 
813.750,00+498.015,00

2
 = € 655.882,50 

Cmax = 
1.302.000,00+1.061.130,00

2
 = € 1.181.565,00 

 

Il valore di mercato del capannone industriale a cui si è giunti utilizzando il procedimento 

estimativo del Cost Approach si trova all’interno del range di verifica dei valori minimo e massimo 

calcolati come media dei Costi OMI e Borsino Immobiliare.  

In definitiva si conferma il valore ricavato pari a: € 738.956,25. 
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12 ALLEGATI 

Allegato 1: Titoli Edilizi 

Allegato 2: Architettonico stato attuale 

Allegato 3: Rapporto di prova classificazione rifiuti 

Allegato 4: Computo metrico demolizione fabbricato esistente 

Allegato 5: Visure e Planimetrie catastali 

 

Potenza, Maggio 2025     

                        in fede 

                                                                                                                 ( Ing. Rocco Romaniello ) 

………………………………… 
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Allegato 2: Architettonico stato attuale 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 









 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato 3: Rapporto di prova classificazione rifiuti 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 











































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato 4: Computo metrico demolizione fabbricato esistente 
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OGGETTO:

COMMITTENTE:

COMPUTO METRICO

pag. 1

Potenza, Maggio 2025

 Consorzio per lo Sviluppo Industriale della Provincia di 
Potenza in liquidazione coatta amministrativa.

IL TECNICO
Ing. Rocco Romaniello

Stima costi di demolizione del fabbricato esistente
Lotto ex M.I.M. situato nell'area industriale della Valle di Vitalba, 
nel Comune di Atella (PZ) 

Comune di Atella

Provincia di Potenza

http://www.acca.it/software-contabilita-lavori
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Num.Ord.
D I M E N S I O N I I M P O R T I

TARIFFA
DESIGNAZIONE DEI LAVORI Quantità

par.ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE

R I P O R T O 

LAVORI A MISURA

1 / 1 Demolizione integrale di impalcati in c.a.p. e strutture
E.01.009.01 similari.Demolizione integrale di impalcati di opere d'arte o parti

intere di strutture in ca. o cap. da suddividersi in el ... e della
segnaletica necessaria. Sono esclusi il trasporto ed il conferimento a
discarica e/o ad impianto di trattamento.
magazzino *(lung.=23+15) 38,00 0,25 4,500 42,75
mensa, spogliatoio, uffici *(lung.=4*6,75+21,90+2+9,4+30) 90,30 0,25 4,500 101,59
magazzino *(lung.=15+23) 38,00 0,25 4,500 42,75
WC c/o ingresso *(lung.=2,9+3+3) 8,90 0,25 4,500 10,01
Centrale termica *(lung.=4+4+10,25) 18,25 0,25 4,500 20,53
Pannelli tamponatura esterna *(lung.=2*70,10+2*46,10) 232,40 0,25 6,500 377,65
a detrarre aperture
finestre *(par.ug.=10+12+2) 24,00 1,50 0,25 2,000 -18,00
porte *(par.ug.=2+1) 3,00 4,40 0,25 4,500 -14,85
(par.ug.=1+3) 4,00 1,50 0,25 3,600 -5,40
(par.ug.=2+2+1) 5,00 11,00 0,25 2,100 -28,88
pilastri *(par.ug.=7*4) 28,00 0,50 0,50 6,500 45,50
travi 4,00 70,10 0,40 0,800 89,73
tegoloni TT di copertura 105,00 5,100 535,50
a detrarre lucernari *(par.ug.=3*5) 15,00 5,100 -76,50

Sommano positivi mc 1́ 266,01
Sommano negativi mc -143,63

SOMMANO mc 1́ 122,38 77,17 86 6́14,06

2 / 2 Demolizione di tramezzi in mattoni pieni o forati, compresi relativi
B.02.003.01 intonaci di qualsiasi tipo e spessore, a qualsiasi altezza, compreso

abbassamento e accatastamento, nell'ambito ... rimento a discarica o
ad impianto di trattamento dei materiali di risulta: tramezzi fino a
12-15 cm. di spessore finito;
spogliatoio
bagni *(lung.=2*4,3+2*3+3+1,4+3,8+3*1,2) 26,40 2,900 76,56
locale cottura *(lung.=2*2+2*1,5) 7,00 2,900 20,30
camera, disimpegno, ripostiglio *(lung.=6,8+3,15+5,5+1,8+5,5+4+
3) 29,75 2,900 86,28
uffici *(lung.=8,6+2+2,8+2*3,6+8,6+3+3+3,9+2,6+2,6+3,5+6,6+
3,7+2+2+6,6) 68,70 2,900 199,23
WC di servizio c/o ingresso *(lung.=1,4+3*1,4) 5,60 2,900 16,24

SOMMANO mq 398,61 13,46 5 3́65,29

3 / 3 Trasporto a discarica, o a impianto di trattamento con autocarro di
B.25.001.01 portata non inferiore a 8,5 t del materiale di risulta di qualsiasi

natura o specie, anche se bagnato, a qualsia ... o, lo scarico, ed il
ritorno a vuoto escluso oneri per conferimento a discarica
autorizzata: con autocarro per ogni Km.;
Vedi voce n° 1 [mc 1 122.38] 1,00 25,000 28 0́59,50
Vedi voce n° 2 [mq 398.61] 1,00 0,10 25,000 996,53

SOMMANO mc/km 29 0́56,03 0,57 16 5́61,94

4 / 4 Conferimento a sito e/o a discarica autorizzata e/o ad impianto di
B.25.004.01 recupero di materiale proveniente dagli scavi privo di scorie e

frammenti diversi. Lo smaltimento, previa caratte ... ione rifiuti,
compilato in ogni sua parte, che sara' consegnato alla D.L. per la
contabilizzazione. cer 17 01 01 cemento
Vedi voce n° 1 [mc 1 122.38] *(H/peso=2000/100) 1,00 20,000 22 4́47,60
Vedi voce n° 2 [mq 398.61] *(H/peso=1200/100) 1,00 0,10 12,000 478,33

SOMMANO ql 22 9́25,93 3,09 70 8́41,12

A   R I P O R T A R E 179 3́82,41
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Num.Ord.
D I M E N S I O N I I M P O R T I

TARIFFA
DESIGNAZIONE DEI LAVORI Quantità

par.ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE

R I P O R T O 179 3́82,41

Parziale LAVORI A MISURA euro 179 3́82,41

T O T A L E   euro 179 3́82,41
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Num.Ord.
I M P O R T I

TARIFFA
DESIGNAZIONE DEI LAVORI

TOTALE

R I P O R T O 

Riepilogo Strutturale  CATEGORIE

M LAVORI A MISURA euro 179 3́82,41

M:001 Lavori Edili euro 179 3́82,41

M:001.001
 
    Demolizione Strutture in Elevazione euro 179 3́82,41

M:001.001.001
 
         Demolizioni euro 91́ 979,35

M:001.001.002
 
         Trasporti euro 16 5́61,94

M:001.001.003
 
         Conferimento Rifiuti euro 70 8́41,12

TOTALE  euro 179 3́82,41

 
    Potenza, Maggio 2025

Il Tecnico
Ing. Rocco Romaniello
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Allegato 5: Visure e Planimetrie catastali 
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Direzione Provinciale di Potenza 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 17/02/2025

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 17/02/2025
Dati identificativi:  Comune di ATELLA (A482) (PZ) 
Foglio 45 Particella 1012
Classamento: 

Particella con destinazione: ENTE URBANO 
Superficie: 10.485 m2

Ultimo atto di aggiornamento: Tipo Mappale  del 16/06/2000 Pratica n. 15266  in atti dal 16/06/2000 (n.
1545.1/2000)

Dati identificativi

Comune di ATELLA (A482) (PZ)
Foglio 45 Particella 1012
Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

 
Unità immobiliari corrispondenti al catasto
fabbricati
Comune di ATELLA (A482) (PZ)
Foglio 45 Particella 1012 

Tipo Mappale  del 16/06/2000 Pratica n. 15266  in atti
dal 16/06/2000 (n. 1545.1/2000)
Annotazione di immobile: SR

Dati di classamento

Particella con destinazione: ENTE URBANO 
Superficie: 10.485 m2

Tipo Mappale  del 16/06/2000 Pratica n. 15266  in atti
dal 16/06/2000 (n. 1545.1/2000)

Visura telematica

Fine
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Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 07/02/2025

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 07/02/2025
Dati identificativi:  Comune di ATELLA (A482) (PZ) 
Foglio 45 Particella 1012
Classamento: 
Rendita: Euro 36.658,11
Categoria D/7a)

Indirizzo:   CONTRADA CAPPELLUCCIA n. SN Piano T 
Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016 Pratica n. PZ0080056  in atti
dal 01/08/2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n.
25529.1/2016)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Dati identificativi

Comune di ATELLA (A482) (PZ)
Foglio 45 Particella 1012

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di ATELLA (A482 ) (PZ)
Foglio 45 Particella 1012 

COSTITUZIONE del 05/10/2000 Pratica n. 74411  in atti
dal 05/10/2000 COSTITUZIONE (n. 2012.1/2000)

Indirizzo

 CONTRADA CAPPELLUCCIA n. SN Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016
Pratica n. PZ0080056  in atti dal 01/08/2016
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 25529.1/2016)

Segue
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Dati di classamento

Rendita: Euro 36.658,11
Categoria D/7a)

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/08/2016
Pratica n. PZ0080056  in atti dal 01/08/2016
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 25529.1/2016)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. CONSORZIO DI SVILUPPO INDUSTRIALE A.
S.I. PROVINCIA DI POTENZA
(CF 00091600767)
sede in POTENZA (PZ)
Diritto di: Proprieta'    (deriva dall'atto 1)

1. COSTITUZIONE del 05/10/2000 Pratica n. 74411 in
atti dal 05/10/2000 COSTITUZIONE (n. 2012.1/2000)

Visura telematica

a) D/7: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita` industriale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Legenda

Fine






