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Perizia dl stima per la determinazione del valore venale di parte
dl un fabbricato multipiane di proprieta privata da destinare a
Centro di Promozione Turistica del Territorio, in localitd «Cala
Gonone» in Comune di Dorgall,
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Perizia di stima per la determinazionea deal valore venale di parte di un
fabbricate multiplano di proprietd privata da destinare a Centro di
Promozione Turistica del Territorio, In localitd “Cala Gonone” In Comune di

Dargali.
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Premessa

Il Comune di Dergall, in relazione all'Accorde di coliaborazione per attivitd di valutazione
immuobiliare stipulato con I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Nuoro Territoria,
in data 13/09/2013, protocolle n® 2897, ha chiesto di determinare il valore di mercata di
parte di un compendio urbana di proprieta privata, |n quanto intende procedere alla sua
acquisizione per destinario a “Ceéntro di Promozione Tunstica del Territorio”

Questo Ufficio, al fine di formulare quanto richiesto, dava inizio alle aperazion) perital
esaminando la documentazione ricevuta, verificands la Situazione catastale del bene
Interessato ed eseguendo, alla presenza dei rappresentant! dell’Ente richledents e dei
privatl proprietarl, apportuno sopralluocgo in loco in data 19/09/2013,

Parte I-Identificazione e descrizione dei beni

Ubicazione e contesto urbano

I locall interessati alla valutazione fanno parte infegrante di un datato com pendio
immaobiliare pluripiano, sttuaiments in fage
di completa ristrutturazione, destinato ad
attivita commerciale (plano terra) e
residenziale (piani primo, secondo & terzo).
Il compendio urbano, che insiste su un area
di sedime di maq. 545,00, & ubicato in localits
"Cala Gonone”®, frazione maring
particolarmente ricercata dai fussi turistici
del comuna di Dorgail, da cul dista circa 8,00

chilometri. Il compendio, con struttura
portante del tipo misto, solal in ferro e
laterizio, copertura a terrazza, & sito in
Posizione  altamente privilegiata  defla
Frazione (a meno di 150,00 mil in linea d'arla
dal mare).

Il bene, inserito in Zona Dmogenas OMI* B4,

| Ateasat stipulata i confarmith alie modifiche haffidtive iftrodotte dol O L del 03/03/2012 n" |6, convertit
cofl legoe del 26/04,2017, r° 44

! L'Daservatono del Mercato Immoblliare & ung struments di rfarmanto per 8 valulanon, redeltt dal'Agenzia
dal Termiorio syila besn geile compravendite. affitti, ufferte di mercate, che interessans | mercata immahidigoe
fdlla provincip. Tale Oeservatono & formato sulla bese o Specifiche asservazion & | oali vengono aggamati
=Nl S MR, N relaziofie o ecliede o rilevamesito che s rifersoono @ can coneret] t mercato, 1 wabort sono
riferiti & rone omogonss prestabiite
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Fiillta Eirconcritlo da tre assl viar uyrban @ precieamanta a sud dalla via Vasco de Gama,
2 esi dafla via C. Colombo & a Nord da via della
Pineta.

Descrizione dei locali da valutare

La parte del compendio interessata alla presents
valutazione, che sard oggetto di ristrutturazione
totale a cura e spese della Ditta wvenditrice;
comprende guasi 'intero prano terra della stabile,

in gquanto la porzione mancante del piang fa parte
di aree condominiall di esclusiva pertinenza del piani superiori, per una superficie
complessiva commerciale, suddivisa n due locali principall, con asccesso diretto ed
esclusivo dalla via Colombo e dalla via della Pineta, di mg. 253,49 per un volume
complessive di mc. 1.814,00 [dati matricl fornit dal Comune richiedente &, a8 camplone,
varificat! in loca), || tutte meglio evidenziato nella planimetria sotto riportata (evidenziata

in celeste & non in scala).
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Situazione dello stato di avanzamento lavori interni

Dati urbanistici
[i fabbricato nel vigente strumento urbanistico ricade all'interno della #ona Bl.1, dove
sono previste le seguentl norme di attuazions:

i.L.I - 3,00 mc/ma;

homax, - 10,00 m;

A® planl - 3,00

g.f. - 10m,
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Stralcio Urbanistico

Datl Catastall

Hel N.C.T del Comune Censuario di Dorgali, 'area su cul insiste || compendio risulta
censita al foglio 75, mappale 99 di complessivi mg. 280,00 & mappale 730 di complessivi
mq. 265,00,

Mal M.C.E.U. del Comune Censuario di Dargali, la parte del compendio immobiliare che
qul interessa, in capo alla Ditta Sarda Costruzionl Industrie Riunite S.P.A., con sede in

Cagiiari, ha | seguent datl censuari:

e |
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Stralcio planimetrica

& o

Planimetria futura distribuzione interna del locall
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Servito ed aitrl dirittl reali

Agli atti non risuita la presenza di benefici di legge, né particolari obblighl a carice dei
locall, neppure per éffetto di ordinanze auloritative. Peraltro, dalla docementaziona agli
attl non rsults neanche la presenze ol servitd o altrl dirittl reall gravant! sul bane, dl
conseguenza la valutazione sara effettuata considerando | locall liberi da pesl o vincoll
comungue pregivdizievoli e legittimi dal punto di vista urbanistico.

Certificazioni di Conformita

Trattandosi di un cespite tuttora in fase di rnistrutturazione, |a propnetd non ha
evidentemente potulo fornire al momento, 0 relazone alle vigenti normative;, alcun
certificato di agibilita deila struttura e di conformitd sugll implanti tecnologici futur della
parte interassata del compendio in esame, per | quall comungue & obbligata a presentiar
al momento della eventuale stipula del contratto di vendita definitivo.

Parte 11 - Processo di valutazione- Criterl @ metodologie estimative
Ognl valutazione ha un proprio scopa che la promuove, Lo scopo rappresenta, guindi,
I'elemento indispensabile della stima stessa, in quanto in funrzione dello scopo si
determina 'aspetio economico del bene oggetto di valutazione.
Lindividuazione dell'aspetto economico passa altraverso |'approccio pld adetto alla
solugiona del quesito estimale, & In ganerale si puo procedera attraverso;
=l'approccio dl mercato (approccio di tipb commerciale), che ha come obiettive
['aspetto economico del valore di mercatn;
~I'approccio del costo (approccio di tipo tecnico), che permette o apprezzare
I'aspatto economico del valore di costo;
~ I'approccio finanziario (o reddituale), al guale possono ricondursi sia (| classico
valore di capitalizzazione e sia |l valore, di tradizione anglosassone, derivante
dalla attualizzazicne del flussi di cassa.
In regime o maercato parfetto tutti gl aspath economicl lenderebbero al valore i
marcato, ma in realth si tratta di valor diversi,
Ii valore di mercate, quindl, rappresanta I"aspetto ecohomico di maggiore Interesse e le
metodologie utilizzate per determinarlo, basate sul principio che ogni procedimento
nentra nella logica della comparazione, sono assensialmente di due tipi:
1.metodologia diretta (per comparazione diretta), attuata altraverso una comparazione
esplicits ed immediata tra parametri che sinteticamente rappresentanc le capacita
econorniche e produttive dei beni a confronte (ad esempio, (1,00 m’, 1,00 m?, ecc.),
Questa metadologia & in grado of offrire risultali sufficientemente eggettivi nel casi in
cul sia possibile costruire une scala @ dati campione notl, cronologicamente allineal! @
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riferiti @ benl sostanziatmente analoghi a quelic oggetto df valutazione,;

Z metodologia indiretta (per comparazione indiretta), attuata attraverso lubilizzo o
paramatrti non direitamente rappresentativi del valore, ma che possony ilivantare Lal
attraverso una opportuna slaboragiane, basata, quindi, swlie ricerca indiretta del
valare df mercato, tramite uno degll altrf criters di stima ubtilizzato come procedimento.
Tale metodologia @ applicabife nei casi in cul risulta impossibile la formazione di una
scala df dali campione noti in wirtd defla inesistenza o della ridotta frasparensa del
mercato. Per la stima del valore df mercato, in tali circostanze, s deve ricorrere
alf'analist del fattor! produttivi che concorrono alle produzione del bene (ricerca def
valore di costo); ovvero si devono porre in relazione granderze economiche attribuibil
&/ bene, quall Il reddito e /| saggio di capitalizzazione per la stima de! sup valore o
mercata (ricerca del valare di capitalizzazions).

Tra | criteri di stima o aspetti economicl sang, infine, d& considerare quelll che vengono
generalmente considerati come derivati da quelli gia citati e che possono rappresentare
ulterior! percorsi indirettl per |a stima del valore di mercato, ossia;

~|l valore di trasformazione, aspetto economico da considerare guando if Bane non ha
un mercato, ma & suscettibile di trasformazione (tecnicamente realizzabile, legaimente
possibile ed economicamente conveniente) in un bene che & invece apprezrato dal
rmarcato, In tal caso, If vailore of trasformazione é (s differenza tra ¥ valore o mercato
del berie trasformato e f costo dells trasformazione;

~il valore di surrogazione, asperto economico da considerare quands non sia possibile
mﬂaﬁmﬂm.mﬂaipﬂﬁmﬁk!amﬂzﬂmwmmwpﬂew
surrogare/rimplazzare quelle in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le stesse utilits,
In tal caso, /Il valore di surrogazione é dato dal valore df mercato o di costo o
produzione del bene surrogabile con guello aggetto di stima;

~il valore complementare, aspetto economico de considerare qualors If bene analizzato
sia definibife come bene "accessoriv”, in quanto parte integrante df un complesso
omogeneo. In tal caso, i valore complementare & pari alla differenza tra i valore di
mercato dell'intera bene complesso, comprensivo della parte oggetto of valutazione, e
il valore df mercato df tutt g altri beni del complesse esciuso quello oggetto di stima’,

| ? Lutiliazo geirens o delaliro bips di metodobogs non & una Dere Goeite OB EElMMLONE, DERS D8 OgEiORe
| nadotto dulia coreedti anatisn deig conduion W Lomsmo o delle SRastd deite Yelulsnone
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Scopo della stima

Lome gia segnalato in premessa, scopo deila presente perizia & la valutazione di parte
(piano terra commerciale) di un complesso immablliare, di proprieta della Dita IS,CJ R.
S5.p.A con sede In Cagliarl, necessario alle esigenze stituzionall del Comune di Dorgali,
considerato interamente ristrutturato in ogni sua parte con finiture & tecnologie ben
evidenziate nel computo metrico estimativo allegato alla richiesta da parte del Comune di
Dorgali,

D4 conseguenza I'aspetto economico da considerare sard quello del valore di mercato®,
os5ia guelio che piu verosimilmente sl realizzerebbe una volta che | locall saranno
ristrutturati in ognl sua parte nell'ambito di una libera contrattazione nel mercato
immaobiliare in cul 51 opera.

Analisi del Mercato Immaobiliare

Oggi, a differenza dell'eccezionalitd del diversi fattori che portarono | prezzi (e il numero
dulle compravendite)] ai livelll massimi del 2006-2007, stiamo assistendo & una costante
diminuzione sia del numero delle compravendite che der prezo, dovuta da un lata alla
drastica nduzione dei mutul erogati dalle banche & dail'altro all'impossibilith all'acquisto
motivata dalla crisi economica e dafle recenti politiche di austerita, che hanno portato al
crollo del tasso di risparmio e ali'aumento delle sofferenze sul mutul In essare: ne @
testimons il costanle aumento del numero del canell vendest o alfittas (o anche
vendesifaffitiasl, a riprova del riplago neif'affitto quando non & nesce a vendere B Ciffe
fitenule accettabill ovvero, nel caso dei locali commerciali, della scelta di vendere non
trovando conduttor].

Anche | dati raccolti dall'Osservatorio Immobiliare di questa Agenzia e pubblicati a cura
dell'Ufficio Studi dell'OMI, che come noto studia || mercato suddividendolo in zone
omogenee € ne analizza gli andamenti servendosi del numerc di transazioni
normalizzate, cioé rapportate alla quota di proprieth trasferita, e dal rapporto fra il
numero di transazioni normalizzate reafizzate in un periodo di tempo €on rifermento a
immobill di specifica destinazione & || Aumara A1 unith iImmebilan con tila destinazione
presentl pella banca datl catastale in quel periodo, evidenziano una forte contrazione del
mercato iImmobiliare, Nella specifica reaitd del settore commerciale, invero, prosegue a
lunga serie deile variazioni negative Iniziata nel 2005 e interrotta dagl unicl natzi del 111

e ="

1 Lz gefinfrinne 4l valore df memceto data dell'Unione Eurcpes contenuta nella Dwettive 917674, art, 49, wiss
CETEES] 0N I seguent parole: wmaﬂmmmammmmmmmm
GOVTEBNE paierT SCAMBIBED i LNS ifsnsasione fra privall, 0 Jssened oV fappoT particolsr) tre ¢ venditore & if
compratove; fimmobile deve essere insenifo in un mercaln che CONSARES Lng trapsssione colmife &) esxare
lispoibile gar ia MeposBENe PEr uh) Rormeie petlods cormmAuratn it s el
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trimestri del 2007 o del 2011, Attuaimente la variazions tendenziale mostrag diminugioni
carfprese tra il -10,6% & 1 <12, 8%,

Metodologia estimativa adottata

Tenuto conto della finalitd Indicata dall'Ente richiedente, |'aspetto economico piu
rispandante al motivi della valutazione del caspite urbano interessato, con riferimento al
corrente anno, e rappresentato dal pid probabile valore di mercatog, Tuttavia, come gis
anticipato, |a condizione indispensabile per |'applicazione di guesto aspetto econgmico &
data dall‘esistenza di un mercato sufficientemants attivo o concorranziale di beni urbani,
tale da consentire un adeguato confronto estimative & I'scquisiziong, da fonts certa, dei
prezzi pagati in recent! contrattazionl di compravendita, -

Cid posto, lo scrivente, ha ritenuto opportunc verificare nel mercato locale 'eventuale
esistenza di cespitl di analoga destinazione urbanistica e oggetto di recents
compravendita, nonché | relativi prezzi di vendita (recentl e realmente pagati),
Nendimeno, |'indagine condotta non ha prodotto “valorl storic®, pertanto M valore del
bene in esame non pud essere determinato direttamente con l'approccio per
comparazione (markel aporoach), per sostanzinle assenza sia di oferte cha di dati
relativi @ compravendite di beni simill,

Non esistendo dat utill ai fini dell'impiego del procedimento comparativo dl mercato o di
procedimenti finanziari e tantomenc Ipotizzare una trasformazione economicamente e
gluridicamente pid conveniente di guella attusie del bene (commerciale), nel caso
specifico sl ritiene operare tramite metodologia indiretta, owvero attraverso |l
procedimento del od. “costo di riproduzione”, inteso come metodo di stima del valore
dl mercato di immobili di nuova o recentissima ristrutturazione e costruitl con tecnologie
simili @ guelio che una volta ultimato evrd quelie In esame.

Il "Cost approach” & un procedimento di stima che mira & duterminare il valore di un
immobile attraverso la somma del valore del suglo e del costo di reostruzione (o
riproduzione} dell'edificic eventualmente deprezzato per vetustd e per absolascenza.

Il principio di sostituzione afferma che un compratore non & disposto a pagare per un
immobile una somma maggiore del costo di costruzions di un iImmobile sostituto che
presenta la stessa utllita funzionale, quind) il compratore & dispasto a pagare una somima
part al valore del terreno edificabile & al costo di ricostruzione diminuita eventualmente
del livello di deprezzamento ragglunte dall'immobila esistente,

Ora, nel caso specifico, trattandosi di edificie In fase di fstrutturazione totale
(deprezzamento ed obsolescenza nulla), I'algoritmo da utilizzare par esprimere || valore
dl mercato come costo di riproduzione &: Vi, = C, + C. + Oy + u,
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dowe;

¥V = Valore di mercato
C, = Costo area

Ce = costo di costruzione
Oy = oneri finanziari

U, = Utile promaotare

| Per determinare il valore di mercato occorrera quindi effettuare le seguenti operazion:

= Definizione della tempistica dell'operazione immuobiliare;

= Determinaziona dei costi diretti ed indiretti dell'area;

» Determinazions del costi dirett: ed indiretti di costruzione;

= Calcole degh oneri finanziarl relativi alla quota di capitale Impiegato coperto da font|
di finanziamento esterno;

= Individuazione dell’utile del promotore;

» Calcolo del valore di mercato dell'immaobile,

Tempistica dell'operazione Immaobillare

Poiché si deve determinare il costo di riproduzione a nuovo del locale in stima é
necessario (potizzare le modalith con cul in una operazione Immobillare ordinaria si
procederebbe alla realizzazione ex nove dell'edificio, in particolare con riferimento alla
tempistica delle fasi del processe produttivo edilizio,

Le fasi dell'operazione immobiliare s |potizzano sinteticamente & ordinarlamente
articolate secondo Il seguente andamento:

| TEMPISTICA DELL'OPERAZIONE IMMOBILIARE

analis & fattetilith & scqumtn del complesso da taskirmars mEEmEntn ninaks
durpta el procetimento autonzzslive, ammenistrative- |
urbanisiics, e defe fas ntariocutoris fing ail‘affidarnents del il = s 4
mvor ailimpresa & cosbrugions
dir il de lpwon fino aite consagna N = mmgi q
dluraks dei pomodd d) cammercairroong del'iimmobls nd = sl i
“““ P— BT
n3= mosi
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Trattandosi di una operazione di media entita (mc. 1814,00), can templ di realizzazione
abbastanza brevi, @ possibile individuare un unico momento virtuale di erogazione del
cosli rispetto al quale effettuare le operazioni di attualizzaziane finanziana.

Costo acquisto dell'area e relativi oneri indiratt|

In assenza di dati certl di mercato relativi al terreni edificablll per tipologie mista, 1a
daterminazione del valore dell'area ai finl dell'applicazione del procadimento del costo di
riproduzione potra essere effettuata in forma sommana, individuando || rapparta di
complementarietd fra || valore del fabbricato e il valore del suolo.

Pertanto, occorre dapprima calcolare il valore di riproduzione a nuovo dell'edificie (C) &
successivaments sara possibile dedurre |l valore del suclo (V.) come percentuale p del
valore complessivo V di cul il valore 2 nuovo del fabbricato & Ia parte restante: -

Vi ={ it ¥ Vs /(- pok)
'.h---'l.',-i-cL - —

Co=|W {1 - 0% Vi=Cox (p%/1 - p%a)

La percentuale p, che esprime la quota parte di valore riferibile all'area edificata
incorporata nell'insieme suclo-edificlo, cresce ordinariamente passando da  ambitl
periferici ad ambiti di consolidato assetto urbanistico, nel quall la cosiddetta rendita di
posizione di un febbricato & pil elevata, in quante maggiore & Il contribulo dato dalla
localizzazione - e guindl indirettamente dall'area di sedime - al valore complessivo
dell'immaobile.

Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indiretti

Il costo tecnico di costruzione comprende gl eventuali costi di idoneizzazione dell'area
(ecclivith, presenza di failde e simill); il costo delle superfici coperte & | costo di
sistemazione delle superfici esterne; gll oneri dl urbanizzazione primaria e secondana,
incluso il contributo proporzionale al costo di costruzions; gh enorar professionall par
progettazione, direzione lavori e collaudo, calcolatl in base al costo tecnico di costruzione
complessivo; le spese generall ed eventuaimente di commercializzazione calcalate sulla
somma del costo tecnico di costruzione e del costo dell'area {in genere variabili dal 1% ai
3%).

In generale | costi tecnici di costruzione possono essere determinati tramite stima
analitica {computo metrico estimativo); ovvero tramite stima parametrica attraverso un
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procedimento  sintetico-comparativo, utilizzando informazionl inerentl altr intervent
similar recentemente eseguitl nell’ambite territoriale in cul 'immobile ricade & di cuil =l
ConNoscano | costh parametricl di costruzione (£fmg, €fmc).

Cio posto, =1 ribene che unag valutazione sufficientemeante precisa del costo secco d

ERstruziong che Gui INteressa possa essdre estrapolptp dalle tabelle fissate dal pregzian
regianall, dalla pubblicazions "press Npologe sdilize” radatio dal collegio degl Ingegnar
@ degll Architéth di Milano, edito dalla DEI { cat. Terziaria -commerciale), @ pubblicazioni
simili, guall “eggiornamento del costi of costruriona” pubblicati dal Consiglio dell'Crdine
deglli Ingegneri e degil Architetti di Oristang; prezzi che comungue dovranno essers
opportunaments omogeneizzati al fine di renderll comparabill con |l bene oggetto di
valutazione, in funzione della localizzazione geografica e del contesto ambientale,
deli’epoca di riferimento, della consistenza e della coerenza delle categorie d'opera del
camplone con guelle in esame. :

COra da tali pubblicazion| scaturiscono mediamente costi secchi di costruzione per edifici &
media dotszione lecnologica comperabili @ guesto in esame in € 1.251/mq., par a €
338,00/mc, con percentuali di incidenza costl cosi ripartitl:
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Per opportuna verifica, poiché il costo di costruzione oltre che sul costo del materiall e
altrl oneri, 8l basa anche su tre parametri fondameantall, cios:
=il tampo di lavoro impiegato dalls "squadra tipo® espresso in ore per metro guadrato
di superficie lorde del fabbricato (la squadra Hpo é composta da un IL'I_I:IETBFD
specializzato, da un operaio qualificato e o3 un operalo comune);
rlincidenza del cosfo della mano d'opera sul costo "secco™ dif costruzione;
#il costo unitario arario medio della manodopera edile in Provinela of Nuaro;
sl pud procedere alla sua determinazione analiticamente come segue:
Il tempo di lavoro medio della squadra tipo per la costruzione di un fabbricato di pregio
medio € con discreta dotazione tecnologica @ con volume inferiore a mc, 10.000 pud
essere stabilito mediamente (comparazion dirette) in (3,50 + 0,50) 4,00 h/my,

Il costo orario medio della squadra tipo nella Provincia di Nuoro, riportato "Prezz
Informativi dell’Edilizia®, agglornato al 2013, & cosi stabilito:

ocperaio specialirzato ora € 32,43
operaio qualificato gra-£ 30,19

DPEraln Comuneg pra€ 27.27
Totale ors € B9,B9 x 1,06 (costi sicurezza) = € 95,28

I pesi percentuall per le vocl di gruppo ulilizzati per Il calcolo dellindice narlonale del
costo di costruzione di un fabbricato commerciale sono cosi npartiti;
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Pertanto per ottenere la stima finale del costo secco di costruziane dell'intero complesso
¢l procedera come segue:

Ourazions Begionala por s Sardegne- Uiicio Provincislz di Buore - Tervitorio
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| €95,28 x 4,00 hymg = € 381,12




Direrions Regionale per 14 Sardegne- Uficio Provinciale o Muoro - Territorio

L& = upranlagenr BlEreE b

v il 20 - DOED0 Chitue % §RReC Tl

genzia
ntrate

€ 381.12/mq
Costo Secco di cOSLruZione = =---seseceecceaea— = { 995,00/mq
(0,383)

omogenelzzazione costi In funzione a) della localizzazione geografica e del coptesto
ambientale; b) dell'spoca di riferimento; ©) della consistenza; d) della coergnza delle
categorte d'opera del camprone con guelle in esame:

€1251,00x 1/2 + € 995,00 x 1/2 x 1,10 x 1,00 x 0,95 x 0,90 = € 1.057,00/mq

Per ottenere || valore complessivo di costruzione, al costo secco unitario sopra indicato,
poiché rappresentativo ded soli costi rifeniti all'attivita tecnico-cantienstica, & Necessario
agglungere | costi acoessar,

Partanto, sl avra:

Tasso
COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI -] Prazzro | anitd di quantith
COSTRUZTIONE Iﬂ-l:ﬂh unita mibsira ﬁn:#
Costl opere gl idaneirzazone L -
[Germndizian), consolidarment), drenaggi) B COrpo 0 0 1000, O
e SLCiCol
Costa di mm&m Coperie ros7oo] mg 453,49 479.000,00
Coshn slstmm;!‘mﬂufm Esterns
i L1
Cosbo sistermazsne Suparfhicl Bstrma
Onen ol “““‘“““’;‘: Pimare e | jsuze | a9 e 1.814,00 11.591,00
Onerl 01 UIbanizarione sul Costo o
L ey 8% 22838 | ma 453,49 8.285.44
byl e ool e € |aswoooo0| 2445000
Cpese gererall & smmnistrazione
= 2% x [BC8c+SCse+50L % £ 509.000,00 10,180,00
Spese i CommErialieeone 29, o € soa.00000 |  10.180,00
COST1 DIRETTI E INDIRETTI DI COSTRUZIONE
- +0u+Op+Sg+Sec] Inct S%4.000.90

valore del suolo

L'indagine per |'individuazione dell'entitd della percentuale {incidenza deli'area), che ha
tenuto conto dei principall fatton oggettivi del mercato nella zona in cui ricade il bene
immobiliare oggetto di stima, ha di fatto definito per le zone turistiche di pregio in
comune di Dorgali un valore ordinario e statisticamente pld ricorrente osclliante tra | 25

© Bats desnnl dalle talalhe prararseicie e
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Pertanto, || valore del suolo (Va), tramite || cosiddatto “rapporto di permuta”, ossia la
percentuale p (In questo caso pan alla percentuale media del 30%) del valore
complessivo V imputabile aliarea, sard di seguito determinata:

Va=0C x (p%/1 - p%) = € 554.000,00 X 0,428= € 237.500,00 in c.t

Gli oneri indiretti, distinti in oneri fiscali, oneri di mediazione, oner per consulenze
urbanistiche, contrattuali, fiscail, legali, tecniche, oneri natarlil, si determinano nel nostro
caso nel 15% del prezzo di acquisto dell'area (imposta registre B%; ipotecaria 2%;
catastale 1%, spese notarile 2%, commerclalizzazione 2%):

€ 237.500,00 x 0,15 = € 35.500,00 in c.1

Ne consegue che | costi diretti e indiretti di acquisto defl'area ammonteranng in conto
totaie a € 273.000,00.

oneri finanziari
Questl vengona calcolatl con riferimento alla tempistica dell’'operazione immobiliare e solo
sull'esposizione finanziaria del promotore (debito verso ghi Istitut di credito) Ipotizzando

| (data la ron rilevante durata complessiva) 'erogazione del credito in un'unica soluzione
alia fine del primo anno. 11 tasso di interesse sul debito si ricava da quelio praticato dagli

istitutl bancari ad imprenditori ordinan e solventi, compatiblle quindi con |l tasso Eurirs-
IRS (per operazion| maggiorl di un anno) o EurlBOR (per operazioni Inferiori ad un anno)
vigente, magglorato dello spread di mercate, Dalla consultazione dei tassi EurlBOR a tre
mesi sl ricava che attuaimente Il tasso & pari a circa 1,03 %. Agglungendo uno spread del
2,5%, In linea con guello attualmente praticato per operazioni Immobiliarl, si ottiene un
tasso del 3,50%, :

Si ipotizee un rapporto di indebitamento d del promotore par 8 60% d) tutt | capitali
messl in campo nell’'operazione immobiliare.

MNe dsriva:
Quota di] Onerl
ONERI FINANZIARL Costi  |Tasso r| Tampl mulnmt
£ % |(mesi}] 9% c
M""“ "","'"’”"””f,”;ﬂ «(Ca)xax ((1+ 0" -1)] 27200000 |350w]| 12 | eson |45iec0
Oneri fimanziar sul cosh
divett) @ wejirett del  JOfc = (Ce) X a X [(1+ r)" -1]] 55400000 |3.50% | 12 G0% | 9972.00
| SIS ¥ |

ONERL FINANZLARE In ¢.t 5.000,00
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utile del promotore

Il prafitto del promotore o utile (UP) vieng ordinariamante ritratto al termine del processo
& pud essere stimato come gliguota del costo di produzione, In relazione alle attuall
condizionl economiche & considerato || livello impositive del redditi ﬂ‘lmpn:salsd pud
ipotizzare che il profitto lordo {ovvero I'utile normale del promotore) possa assumere un
valore compreso tra il 10%+30% del valore del prodotto finito (VM) (C. Forte, B. De'
Rossi 1992), che mediante una semplice operazione dl scorporo, consente di ricavare
percentuali di profitto comprese tra 1'11% e || 43% del vaiore di costo di produzione
(P

PEr Cll |
UP=CP' x 11+43%

ciog || profitto del promotore pud variare tra un valore minimo & un Massimo:
UPmin = CP" x 11% UP max = CP' x 43%

Al fine di determinare puntuaiments ia percentuale di profitto lordo da applicare per la
stima dell'utile del promotore, non essends un dato elementare di facle e diretto
reperimento, ne discende che & necessarip determinario indirettamente analizzando le
circostanze che lo influenzano direttamente quantitativamente.

Cib posto, & possibile ritenere che | trentadue punti di variazione tra |'utile minima (UP
min = 11%) e massimo {(UPF max = 43%) siano determinatl da un certo numero di
“influenze ascendenti o discendentt” (I) (Realfonza, 1994) che agiscono, con incrementi
successivi, sull’utile minimo (UP min-= 11%).

UP = UP min + CP' x 1

Tenuto conto del hvello preliminare di definizione del progetti, le specifiche influenze
sullUtiie UP prese in consideraziona, sono le seguenti;

1.Angdamento mercato immobiliare;
2.Area Geografica

3.Bimensione della citta

i Posizione urbana
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Attravérso le esperienze comparative del mercato rella provincla interessata, si
Ipatizzano sinteticamente le seguenti incidenze percentuall delle influenze o “fattorl di

variazione ()"

UP = 11% + 18% = 29%,

4

WAl Costs DI 8 L-_ |
= p x{Ca + Ofa

i

UTILE DEL PROMOTORE Costi | finanaiarl

it cdmll‘droa
reiativi el
finangiari

27300000 | 491400 278.000,00

Bul Cosh difeth &
contrutions & ceimtiyi | UPE = B xtCc +0fc) | s54.000.00 | 997200 | ss4.000,00
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determinazione del valore di mercato di riproduzione

Il valore di mercato & nusve dellimmabile si ottene sommando Lutl: | datl tecnico-

econamic raccoltl:
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" Costi dirett] n indirettl area (ca = can + oaa) 273.000,00
' Emnm;ﬁmhﬁmumm-m+mfm¢m+miaﬁtn1 554,000,00
Onerl Ananzian [of = ofs + ofc] 15.000,00

Tuttavia, || valorg di fproduzione del bene An gui determinato s riferisce al moments
conclusivo dell'operazione & andré quindl riportato al momanto della stima, con un saggio
cheé tenga conto del perodo intercorrente fra 'acquisto dellimmobile in corse di
realizrazions a Il momento in ool il predetto iImmobile sard completato, dando lucgo 8 un
fattore di sconto:

F=1/1+ )"

Sulla base di un saggio del 3% par al rendimento medio - su un orizzante temporale
considerato di un anno - conseguibile da investimenti privi di rischio (titell di state),
avramo

1

= commreeemees = (0,9708
{1+ )"

Il pit probabile valore di mercato dellimmobile In esame & guindl determinabile come
WE L,

Vm=wxf = € 108700000 0,5708 = C 1.055.000,00 in c.t

Parl ad un valore uniterio di circa ©'mg. 2.326,00/mg

Valore, peraltro, allinterno del range dei valori riportati nell'OMI per locall commerciali
situati in lec. Cala Gonone (zona B4) del Comune di Dargall [(Valore minimo € 2.250/mg
- Valore massimo € 2.350/mq).

Conclusionl
Per determinare il pil probabile valore dl mercato dai locall commerciail Inkeressatl, si &
operato attraverso il procedimento del costo di riproduzione, inteso come metodo di
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stima del valore di mercato di immobill di nuova o recentissima ristruttvrazione, costrultl
con tecnologie simill,

Lutilizzo di una metodologia indiretta & scaturita dalla impossibilita di fare ricorso
allapproccio del mercato per assenza del dati di compravendita di immobill analoghi
rilevabill; dalla insufficiente disponibilith di dati ed eccessiva incertezra sul paramistr
techico-wconamici da porre alla base di procediments valutativi di tipe hnarziario .,
Infine, dall'impossibilith di ipotizzare una trasformazione in beni suscettibill di una pid
vantaggiosa apprezzabilita economica sul mercato,

Si @ ipotizzato che il completaments del fabbricato avvenga entro 12 mesi, per cul il
vajiore di riproduzione dell'immobile all'ultimazione del lavori & stato pai riportato
all'attuaiita secondo un opportunc saggio di sconto.

in base 3 Lall presuppost| e seguende || processo logice e metodologico fin gui esplicitata,
questo Ufficlo ritiene che il pid probabile valore di mercato del compendio in esame pos5a
esseres  Indicato al netto delle imposte In €  1,055.000,00 fun  milione
Einquantacinguemila/on),

S| sottolinea, nondimeno, che Il valore determinato rappresenta || pid probabile valore di
mercato dei locali considerati al finito e sulla base delie rifiniture e caratteristiche
tecnologiche indicate nel computo metrico estimative allegato alla rich:esta di importo
complessivo pari ad € 339,.249,71, nonché libaro da 2gn onere, peso, servite di qualsiasi
natura e conforme alla normativa urbanistica vigente.

Muoro || 04/10/2013




. ‘ Nuoro, 11 ottobre 2013
Ufficio Provinciale off Nuoro - Territorio

Reparto Servizi Tecnici

COMUNE DI DORGALI

Area Tecnica - Lavori Pubblici e
Urbanistica — Ufficio Lavori Pubblici
Corso Umberto 37

08022 DORGALI

Prot.

Allegati: 1

OGGETTO: Accordo di Collaborazione per attivita immobiliare. Comurié di
Dorgali — Determinazione del valore venale di parte di un Jabbricato
multipiano di proprieta della ditta Sarda Costruzioni Industrie Riunite SPA, da
acquisire al patrimonio comunale per destinarlo a Centro di Promozione

Turistica del Territorio.

Si invia, in allegato, la perizia estimativa relativa alla stima menzionata in
oggetto.

Si precisa, infine, che eventuali osservazioni e/o contestazioni in ordine
alle attivita espletate potranno essere rappresentate alla scrivente nel termine di
10 (dieci) giorni dalla ricezione della presente. In assenza, le attivitd si
intenderanno integralmente accettate per esattamente eseguite secondo e
modalitad convenute, con rinuncia a sollevare eccezioni di inesatto adempimento e
decadenza dalla relativa azione o dall’esperimento di altre azioni in qualsiasi
modo connesse ad un eventuale inesatto adempimento.

La mancata tempestiva segnalazione di eventuali contestazioni si
intendera, di diritto, come riconoscimento nei termini e secondo le modalitd
preventivamente convenute della posizione debitoria derivante dall’esecuzione

delle attivita.
Distinti saluti.

IL. DIRETTORE

(Nicoletta Petta)
{(firmato digitalmente)
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