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CITTA’ DI CASTELLAMMARE DI STABIA
Provincia di Napoli
SETTORE URBANISTICA
Prot. N. /5840 ge1 (5 06 -204 1,
Al dirigente del settore Economico —Finanziario

Diott.ssa Maria Maddalena Leone
SEDE

OGGETTO: stima immabiliare hotel defle Terme

Si trasmette per gli adempimenti di competenza la stima in oggetio.
Cordiali saluti

. ILDIRIGENTE
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La sottoscritta Arch. Lea Quintavalle, nata a Caserta il 25.02.52 e residente
in Castellammare di Stabia, via Crispi 12, nella qualita di Dirigente del Sertore
Urbanistica del comune di Castellammare di Stabia, avendo ricevuto mandato dal
Sindaco av. Nicola Cuomo di redigere una perizia di stima al fine di determinare il
pii probabile valore di mercato del’Hotel delle Terme, immobile di proprieta della
socierd S.1LN.T. (Societi Immobiliate Nuove Terme) S.p.A., si pregia di tasscgnarc

la presente relazione di stima,

1 IL MANUFATTO OGGETTO DI STIMA

1.1 DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE

1’Hotel delle Terme & un albergo a 4 stelle che dispone di 0,105 camere per
205 posti letto, con bar, rstorante, due piscine e parcheggio autonomo.

La struttura alberghiera, & ubicata a monte della circumvallazione esterna di
Castellammare di Stabia, su di un’area di cirea mq. 21.400, contigua alla zona del
complesso di Balneoterapia, ed é costituita da un edificio in c.a. che SOIge SU un Sito
dimpianto di circa mq. 2150 e si sviluppa per circa mq. 7.300 di superficie utile

discriminats in 7 piani fuod terra pif un piano semintereato come segue:

¢ Piano seminterrato, destinato a lavanderia-stireria, locali tecnici e
impiant di condizionamento, per circa mq. 480,

¢ Piano terra, destinato a portineria, ricezione, hall, sale di attesa e tv,
sale dstorante e bar, oltre locali destinati a cucine dispensa e celle
frigo, per una superficie utile complessiva di cirea mq. 2000;

* Piani dal 17 al 5% destinat a camere ¢ servizi, per una consistenza

complessiva di circa me. 4000 di superficie utile;




* Piano 6° destinato a roof-garden e terrazzi, per una superficie utile

coperta di circa mq. 250 pit mq. 600 circa di terrazzo,

I piani sono serviti da una scala principale pit una scala di servizio ed una di
sicurezza csterna, oltre che da quattro ascensori di cul due per 1 client e due di

Servizio,

I’albergo si completa con una pertinenza di aree esterne a verde e
pavimentate, campo da tennis e due piscine, per circa mq. 18,900, cosi discriminate:

» Un'area antistante Palbergo sul lato prospiciente il Viale delle Terme
(statale 145), pertinenza diretta dell'albergo, costituita da un terrazzo a
bivello di circa mg. 200 antostante la sala nstorante, due piscine una
piccola ed una grande per circa mq. 500, circondate da solatium e
immerse in und zona a verde con vialett e camminament pavimentat,
per una superficie complessiva di citca mq. 4650 comprensiva di viale
di accesso carrabile. |

® Un'area retrostante lalbergo sul lato a monte verso via Muscogiur,
destinata in parte, a piazzale parcheggio antistante Pingresso
all'albergo per circa mg. 1200 ed in parte a verde tenuto a prato, per
circa mq. 5700, dove nella parte .Eupl‘.‘.t'iﬂ-ﬂ‘:, a confine con 'hotel
Europa, si ritrova I'ex campo da tennis, oggi occupato in parte da una
piscina amovibile.

1.7 CARATTERISTICHE ESTATO DYUSD

Le caratteristiche e le rifiniture rispecchiano, naturalmente, quelle tunstiche
'
ricettive per struttute alberghiere, con pavimenti a diversa tipologia a seconda della
destinazione dei locali: dal marmo della hall aﬂa ceramica ¢ maiolica delle camere e

servizi, al travertino del solarium intorno alle piscine; ghi intonaci sono lisci ricopert
L
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da pitturazione lavabile e 1 servizi sono parzialmente rivestiti di maioliche; gli infissi
sono metallici quelli esterni e carantenzzati da porte tamburate quelli interni.
L'epoca di costruzione risale agli inizi degli anni settanta.

Per quanto riguarda, invece, le condizioni d'uso e di manutenzione, lo stato
di degrado generale della struttura gia evidenziato e descritto in una perizia tecnica
sullo stato dei leoghi del complesso alberghiers in argomento, redana dall'ing.
Gianni Antonio nel gennaio del 2001, dspecchia fedelmente lo stato d’uso attuale,
non essendo stato 'albergo oggetto di alcun lavoro di dparazione o di
nstrutturazione dall'epoca della perizia ad oggd. Per cui, lo stato di degrado interessa
oppi un po’ natte le strutture sia quelle edilizie che quelle di impiantistica. 51 va dal
degrado alle facciate esterne con distacco di intonaco e di parte dell'originada
prastrellatura di klinker; alla rovina del cﬂ]::cai?ml:r con fenomeni di ossidazione dei
feeri per mancanza di copad ferro, a generalizzati fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

E’ da segnalare, invece, la condizione ottimale in cui versa attualmente la
piscina grande dell'Hotel, la quale & stata oggetto recentemente di radicali lavor di
sstrutturazione e di messa in sicurezza, considerate le precedenti condizioni di
degrado e di pericolo che essa rappresentava per lintera scarpata sovrastante il viale
delle terme, 4 causa di un diffuso quadro fessurativo che provocava perdite di
enormi quantitd d'acqua assorbita dalla scarpara.

L'intera struttura alberghiera & dotata dei seguenti impianti:

* Impianto di rscaldamento,

* Impianto di condizionamento;

* Impianto di distnibuzione idrica;

* Impianto elettrico e telefonico;




* Impianto di ascensori;

* Impianto antincendio;

* Impianto per cucine;

* Impianto di celle frigorifere;

* Impianto per piscine.

dei quali, ad eccezione dell'impianto piscina rifatio recentemente, ot

necessitano di completo adeguamento a norma,

1.3 Vincoli ¢ classificazione urbanistica

L’Hotel delle Terme & stato realizzato nel 1972 a seguito di Licenza Edilizia
n. 117/68 del 24 agosto 1968;

L'intera struttura alberghiera, Hotel delle Terme, con annesse aree esterne,
nel Piano Regolatore ricadono in: Zona “H” — “Zona destinata ad Insediamenti
Turistico Ricettivi” (Legge Regionale 28/11/2000, n. 16) — Sono le arce destinate
ad attivitd turistiche ricettive con riferimento alle strutture esistenti nelPambito
territoriale comunale. Tali aree cosi classificate sono sottoposte a vincolo di
destinazione ai sensi dell’art.4 della LR, n. 16/2000.

Gh intervent ammissibili sugli edifici esistent sono quelli definid all’art.9
compatibilmente con la zona di P.U.T.. Sono ammessi gl interventi indicati
all'art.9/h, comma 2. '

r": L ! :'“-qa..‘
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Z STIMA DEL VALORE IMMOBILIARE CON IL METODO DEL
COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Dal momento che la stima & riferitn ad un manufatto che non produce
reddito non & possibile wilizzare un procedimento di capitalizzazione dei reddit,
tipicamente usato per stimare edifici a destinazione turistico-ricettiva, per i quali
altresi il procedimento di tipo sintetico-comparativo & da tigettare per via della loro
stra-ordinarietd’; pertanto, il procedimento di stima con il cosiddetto o di
riproduzgone deprezzaty’, appare senz'altro il pid idoneo per formulare un corretto
giudizio di stima_

I procedimento del valore di riproduzione consente di valutare beni
immobili attraverso la constatazione secondo cui i beni immobiliari “walgono”
almeno quanto “costa™ produrdi.

In particolare, il metodo ¢ suggerito negli “European Standard Valuation
2012" (Depreciated replacement cost, in: Valuation Bases - Other than Market Value,
cap.J} giacché consente di stabilire il valore di un manufatts edilizio in base all'uso
esistente di propricti che raramente vengono vendute o che costinziscono una

componente di un investimento pit ampio,

La determinazione del valore viene operata aggiungendo al valore di mercato

del terreno una somma ottenuta sottraendo dal eosto lordo di sostituzione di una

' Il procedimente comparative disetto per b stima del piik probabile valore di meseato del manafato i
questione & certamente da rigettare come mesodologia di stima, non dndtndo adatts per b stima di imimaobili
peculiad, carattenizzat da un eevato grado di stea-ordinanictd, quali sono ghi edifici a destinazione rurislico-mestiva, I
procediments comparativo direnn, infurti, si applica, come & nota salo per T stima di immobil del tutto ordinas,
owvern presenti nel territosio con elevata frequensa ¢ di cui sia noto con estrema precisione la media ded prezzi reals
di compravendita o dei canoni di locaziene, prefedbilmente allinremo di und medesima congiunturs ecoancmics,

* Mell'estimo tradizionale, il criterio di stina & conseiute anche come “valore di surrogazione’™

o
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particolare costruzione una aliquota che ne considera l'etd, l'obsolescenza
cconomica ¢ tecnologica.

Mei casi in cui si renda necessana la stima di un bene immohbile di dpo stra-
ordinario, o comunque peculiare, la dottrina estimartiva richiede applicazione di
questo Metodo, proprio perché non viene considerato derivato “dal mercato”,

Entrando nel merito della determinazione delle singole component che
intervengono nella sima del valore di dproduzione deprezzato del manufatto in

questione vengono qui illustrate le rsultanze delle valutazioni effettuate attraverso

la rizoluzione della sepuente espressi:}nt:

e m—

VrD=Vs+ Kpr-(1—D)

con il significato dei simboli qui illustrato:

1. Kpr = costo di rproduzione, a noovo, del manufatto, stimato

analiicamente aftraverso un compuio metrico estimativo,

2 Vs = valore del sedime urbanizzato su cui sorge il bene opgetto di
grima;
.. D = coefficiente di deprezzamento in considerazione della vetsti

fisica, e dell'obsolescenza economica det manufatt.




A sua volta il costo di riproduzione (Kpr) é dato dalla sommatoria dei
sepuenti addendi:

a) Ktc = costo tecnico di costruzione;

by Ou = onen di urbanizzazione;

¢) Op =  oner professionali, riferiti alla progetrazione, direzione
dei lavor, ecc. (cu vanno aggiunti gli onerd previdenziali e fiscali);

d) Of = oned fnangar per il costo del capitale;

e) P =  profito ocdinado al lordo di spese e imposte  del
promotore immobiliare

Di seguito vengono esplicitate le singole voci che concorrono alla
formazione del valore,

21 LASTIMA DEL COSTO DM PRODUZIONE

Kpr =  costo di dproduzione, a nuovo, del manufaco; la specifica di
clascuna voce ¢ la sepuente:

a) Ktc =  costo tecnico di costruzione, somato analiticamente
AUTAVErso una stma somimaria dei costl, cui aggiungere FTVA;

=

b) Ou = oned di urbanizzazione: sono stati stimat sinteticamente
in percentuale sul costo tecnico di costruzione (Krc), nella misura del
10%, ritenuta accettabile e verosimilmente ordinaria,

¢) Op = oned professionali, nferiti alla progettazione, direzione
dei lavori, ecc. (cui vanno aggiunt gli oned previdenziali e fiscali); gli

s
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oneri professionali sono stati calcolati forfettariamente per una
percentuale pari al 5%. Allimporto sono stati aggiunt oneri previdenziali
¢ fiscali,

dy Of = oned finansar per il costo del capitale: sono stad
stimati sinteticamente in percentuale sulla somma di costo di costruzione
torale (KC) ¢ costi accessori (Ka) nella misura del 12,5%, ritenuta
accetrahile e verosimilmente ordinaria.

e) P = profitto ordinario al lordo di spese e imposte del
promotore immobiliare: tale valore & stato stimato sinteticamente, come

da prassi e dottrina, nella misura del 20% del Costo di Costruzione,

Il passo preliminare & stato quells di considerare it i costi necessari per la
trasformazione. Per quel che concerne i costi tecnici di costruzione (Ktc), sono stati
utilizzati quelli una stima sommaria esepuita nel 2008 dall'associazione temporanea
di professionisti DAMP con sede in ROMA, cui era stato affidato Pincasico dal
Comune di Castellammare di Stabia di elaborare un'ipotesi di demolizione e

ticostruzione dell’Hotel Muove Terme.

1 quadro relativo alla stima sintetica & il seguente:
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AEEOCIATIONE TEMPORANEA [ FROFESSIONISTE
DAMP
Wia dur Carpan, 42 00144 Roma Tal, 08500077 Fax & 54230401

ETINAA SOMMARLA

COAT! DEMOLITIONE ALBERGD CSISTENTE £ NUOYA COSTRUZIONE

!amﬁh'in?hﬁﬁjf'[‘“ A iR
L S I : CLL3T6200,00 100,00
Al RACKYENT M TOE AR TE R AL 0350, 000,00 Li,5%
Al SLAVHE MaN TERS ESGUDE 20
Aad DEROLITIONT v P P L ASOE 00 b
Al FRASPOMTI | (HER DISCARICA € as0aced 1, Lx
Bj OFEHE STRUTTLIRAL L A0 000,00 2%
(i STHUTTIGHL Di FOMDATONE [T i R R
b STRUTTURE IN ELEVATIINE O LT T
€1 O™ERE EDwa 4 3. 900,000,00 34,3
Tl AURATIIRE E TasisOnN &RENTI UG5 a0
g FANIBIENTI E PARGSET [ AS0CD 00 5%
L IMPERMEARILATZ ATRONI E WESFA) 10000 00 1,345
i FROTEZIOMNE TERMICA E ACUSTICN £ 20000 Ldx
o CORT ROSOFFITTL RIVISTEAMERNTI E 1M TOMLACI LR LY ERE » T R
LD 1551 F OrERE Do VETESD [ QPERL I FERIRD 0 0%0 GO0 0
i {HPERE 1 PITTORE C AL 2 e
] O ERE inAPLANTIS T ICHE AR, TO000 21,7%
[EF} I FRAN | 02 RHICCH S&MIT AR AR
il WAPTANTO TERMAICT: ACS E GAS LS OO b
3 WARKANTIO ELETTRICD E COMUNICAT NG fPa0CODO0 Lo
L IAPIANTO ANTIR I HUSIONE AL MEE A
[ WAPARNTO SOLLEYARER T2 LS pm0sd L de
E IRAPRAN T AN TINCEMD) (TN o R
o IMPRENTD BAESSA A TR £ SCARICIA K1 OSFLRICHE C 55000 1ok
55 IFAFRBNT O FONIMOLEMCD | S0LARE TERPAICD 02s MO0 1.9
El S5 TERALMDNI ESTERNE € 815,06 00 LN
El MALBAINAZIODNE $ATERNA L5l K 1%
£ FRVIMENTATIONI FSTERNE [ OASUD0000 5%
ki RECUPERD E ADEGLABME NI SOTTOSN I ¢ is00000 L%
kd ARBEDD URBAND €55 000,00 9.5
EY [ LKE & WERDE L a0 5 5%
EE RECUPERG E BOMFCA sPEE D8 MCHITE F it 1, 4%
Fi AFPRLSTAMENTI, R0l E OPERE D0 SECURESEA £ 485, 500,00 1.9%
e HSURE OF COORDIMAMENTD CRUTE vl L
k2 APPRESTARMENTI O CANTIERE CR0500000 2
b ATTREZEATUAHE | RAACT HIMAR OISO ik
i 1Pk HAS TRUTTLIRE € 2N
s LSO SERVES DI PROITE TRINE COLLE TTIVE F ibelanaliun C L2 SO0 2%

Va evidenziato che dalla somma totale & necessario espungere le voci relative
alla demolizione, e cioé A2, A3, E6, per un totale di 1.250.000,00€.
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Il costo di costruzione totale & dunque pas, al 2008, a 10.126.200,00€. Tale
cifra, deve esse moltiplicata per un idoneo coefficiente (elaborato dall'ISTAT
sull'adeguamento dei cost di costruzione delledilizia) per essere dportata
all'artualits, 5i ha dunque:

Kte = 10.126.200€ x 1,0729 = 10.864.399,98¢

4.2 LASTIMA DEL VALORE DEL SEDIME

Vs = valore del sedime: esso & stato computato nella misura del 50%
del valore di un'area edificabile a residenza libera. In prima istanza & stato
individuato in lemteratura un valore sintetico di riferimento ordinario, che, per
situaziond similari a quella in questione & risultato cssere pati ad un valore oscillante
tra il 20% ed il 25% del valore di mercato dei fabbricati residenziali che vi insistono.
In base ai valori riscontrati, si & provveduto, per una magpiore precisione, a
determinare analiticamente il valore del sedime, mediante il procedimento a valore
di trasformazione, in funzione di una trasformazione ordinaria per i mercato.
Come é noto, la formula per la risoluzione del valore di mercato di un'area
edificabile & la seguente:

py ~ Ym—(Kc+O0u+0p+0Of +P)
(1+7)"

in cui:

. Va = valore dell’area

12



Vm = valore del manufatio

- Ke = costi di costruzione

. Ou = oned di urbanizzazione

«  Op = onerd professionali

. Of = onen hinaneian

+ P = profitto per il promotore immobiliare (al lordo di spese e imposte)

Si ¢ proceduto, pertanto, alla stima di clascuna voce. Relativamente al

Vm, si ¢ provveduto, innanzittto, al reperimento di un quadro mercanole

sull’area omogenea. Si € ntenuto di far ricorso, pertanto, ai dat riportati
dall’OMI, Osservatorio dei Valori Immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate.

1 dsultati della query al sistema telematico per la zona “C3/Semicentrale:

viale delle Terme, Panoramica fino a incrocio variante $s145" sono dportati di

SEguito:
. Valore Mercato & s Valorl Locaziomne P——
Hiposogin congarative [€@meg) (L) {fimg x moss) (LN
htin Max Min Max
| Abitazion:
il NORMALE :IHIIJ J2000L 47 T2IN
Abitazion di
tipo
|economica |NORMALE 15004 Z250HL 3.4 5.1|M
Autorimesse |NORMALE 860 1300]L 29 4,3|N
Box |NORMALE 1250 ig00(L 4.2 63N
Ville e Villini  |[NORMALE 2250 3400]L 5,1 77N
B AL [
madia 2650 media 5050 T4 2.7%
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Considerando le caratteristiche del manufatto oggetto di stima, & stato
preso come tiferimento il valore di mercate” siscontrate dell tipologia pit
diffusa e ordinaria, che ¢ senzaltro “abitazioni civili”. Pertanto si & ritenuto di
assumere come valore di mercato i valore medio (pari a 2.650,00 €/ mq). Il Vm
unitario & dungue par a 2.650,00 €/mgq, e il Vi totale & di € 19.424.500,00

Kc ¢ stato stmato sintcticamente utilizzando un costo parametrico
riferito all'edilizia residenziale di alta qualitd, desunto dalla pratica e dalla
letteratura, pari a 1.300,00€/mq, da moltiplicare per i 7330mq di SUL,
complessivi dell'immaobile.

Gli onesi finanziari (Of) da sostenersi a causa del saldo negativo presente
all'inizio dell'operazione immobiliare e vengono assunti in ragione del 12,5%,

1l profitte dell'imprenditore promotore dell'operazions immobiliare, al
lorda di spese ed imposte, pud essere quantificato in ragione del 20% dei feavi
attest, ovvero del Valore di Mercato (V).

Le altre aliquote sono state calcolate con le stesse percentuali di
applicazione e/o con le medesime modalit di applicazione gid precedentemente
individuare,

Il valore del sedime, riferito ad un terreno edificabile destinato a
residenza libera, sari pertanto: VmsR = 1.846.750,86. Cid che stimola
Pattenzione & senza dubbio in quali termini ¢ con quali modalitd sia possibile e
lecito adartare tale valore anche al caso in questione., Va anzitutto dlevato che la
suma in oggetto € riferita ad un bene stra-ordinario, ovvero che esula dalle
caratteristiche di ordinaretd tipiche dei sedimi edificabili a residenza libera.

A ¥a precizarn che 'OMI parda di Valore di Meteato, mentre invecs sarebihe pih corretto parface di Prezsd,
gincche o uwtta di dati storici £ non di previzsnl
\rf’ 2 14
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Sebbene, infatt, si debba riconoscere che sul sedime oggetto di stima & invero
possibile edificare (come & stato fattol), & mitavia doveroso considerare la
particolarith del bene edificabile: si tratea infatti di un edificio a destinazione
ruristica, la cui domanda, in un sottomercato tuttaltro che perfetto, si
concretizza spesso in forme particolarissime di oligopsonin® (Brischetto et al,
2004).

In tale tipologia di sottomercato marginale rientrano, sicuramente, gl
immaobili turistico-ricettivi, oltre ad un complesso di beni la cui destinazione € a
cavallo tra l'interesse pubblico e quello privato, ¢ spesso identificato nella
famiglia dei cosiddeni “standards di secondara” (edifici e manufatd per
urbanizzazioni sccondarie), quali, appunto, gli immobili fcettivi in genere, ma
anche gli impianti sportivi, ghi edifici scolastici e sanitad, alcune infrastrutture,

ecc.

In relazione ad una domanda di aree edificabili con particolan
destinazioni d'uso st rleva nel mercato una sostanziale omogeneiti di
formazione del valore (pur riferito a differenn realti territoriali} oscillante tra
1"/3 e 'l /2 dei valod di mercato di sedimi a destinazione “residenziale libera™,
di cul, come detto, sono pit facilmente rlevabili i dat di mercato per la maggior

frequenza di contrattazioni.

La varabilitd del “delta” sopraccitato (1/3 + 1/2) dipende, in particolare,
dalla appetibiliti, 0 meno, del futuro bene e, soprattutto, dalla sua capaciti, o

4 5i ranumenta che Poligopsoaio & ura forma di mencan by ool Uofferes & framanentata in on 0omess
indefinito di agenti, mentre kb domandsa & coneentrala in un dstretto numero di operston. Rappresents 1 strottura
dmmeicemente inverss dell'oligopolio, ove iovece b offerta di bend € controliats da pochi openton depetto alla

frammentazione della domanda
= |
§F3 = 5




meno, di produtre reddito, Pertanto, con rferdmento agli immobili a
destinazione mristico-ticettiva, il valore del sedime pud essere computato nella
misura di ¥z (Caruso di Spaccaforno, 1999),

Pertanto, per la stima del sedime in oggetto, si & preso a riferimento il
mercato dei sedimi residenziali e del loro valore come innanzi determinato e s &
considerato, quale significativo ambito di applicazione, un valore di mercato
unitatio (€/mg) pad al 50% del valote di un sedime edificabile a residenza
libera.

11 valore del sedime, riferito ad un tetreno edificabile destinate a edilizia
alberghicra, sard pertanto: 923.375,43 €, pard al 9,51%.

VRLURE DEL SEDIE

¥m - VALORE DI MER 19,424,500
Kic - Costo di costruziona ] H.520.000,00
VA (3% Kic) 10,007 € 562 500,00
Kg - COSTO DI COSTRUZAONE TOTALE €  10.481.900,00
_Du - Oned dl utbanizzazicne (% Kic) 0,00% € D62, 600,00
- iona, direzione lavor, ece. (% Kig) 500% € 476.450,00
Cassa + VA (% Op) 26,00% € 123 877,00
_Of - Gned finanzier (% Kic + Op) ! 1250% € 150430088
P - Profitte lordo promotore iniziatia immabilare (% vVim) 20,00% €  3884900,00
COSTI TECNICI €  6.942.51788
Kpr - COSTO DI PRODUDONE E:IILEA € 17.424.417 88
VALORE TOTALE mﬂ arrummm TE ammna
g i T AT e B ot REERT
r- mﬁmmmmmwmmmmm :*m
= mumern df annd presunti of dumts daloperarione immobiane 300
g = momante wilfardn = T+ 5 1,08
VimsR - VALORE DI MERCATO SEDIME RESIDENZIALE 1.848 760 B2
_¥ALORE DI MERCATO SEDIME DESTINAZDIONE TURISTICA (% VimsR ) 50,00%
INCRIRTER parcantusls dofanea 8 51%
'
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2.4 LASTIMA DEL COEFFICIENTE DI DEFREZZAMENTO

Relativamente alla determinazione di “D", coefficiente di deprezzamento,
si & Operato come segue.

Per ghi immobili residenziali si pud ipotizzare un coefficiente annuo di
deprezzamento: D = 1—15% costante, da cul emerge come dopo circa 100
annd {o 60-65 anni), in assenza di manutenzione straordinana, Pimmobile abhia
raggiunto un grado di vetusti (cioé degrado) del 100%. Cid é realistico in quanto
la vita uile dei fabbrcati & per Pappunto indicativamente assunta in 100 anni in
assenza di interventi di manutenzione straordinaria. E' pur vero che esistono
fabbricad storici sopravvissutl nell'arco anche di 300-400 anni, ma si tratta di
immobili extraordinard per i quali si & provveduto ad ingenti e frequenti opere di

manutenzione otdinada ¢ straordinana,

Per quanto rignarda i cosiddett fabbricati “a reddito” appare pilt corretto
utilizzare ed & avallato nella dottrina e nella pratica, il riferimento allequazione
di calcolo del deprezzamento proposta dallUEEC (Unione Buropea esperti
Contabili) legata esattamente a cespiti produttvi, che individua in un’unica
formula sia il deprezzamento dovuto al degrado che quells relative
all'obsclescenza.

L'algoritmo per la determinazione di D & il seguente;

e [(A+Zﬂ)2]_2’86
140

in cui il coefficiente A esprime il mpporto in percentuale tra gli anni di
vita trascorsa € la pil probabile vita utile del manufatto,




Gli altri coefficienti numerici sono invece dei valor fissi, desunt dalla
pratica professionale,

L’espressione proposta ha il pregio di considerare, nel complesso, sia la
vetusti pura del bene (minor durata in effidenza a prescindere dall'effettiva
utilith economica) che il suo decadiments reddituale, tenendo conto anche
dell'obsolescenza avvenuta (minore cconomiciti e/o utilitd).

Successivamente & stata costruita la sepuente tabella, in cui sono dportar
P'anno della stima, I'anno di costruzione dell’Hotel (1972), la presunta vita utile
(assunta in 60 anni, come media ponderata di valod riportat in lerteratura
oscillanti da 45, a 60, a 80 anni) e tutt gl altrd coefficient precedentemente
individuati e i valori ottenuti dai calcali,

Il coefficiente da applicare alla formula & dunque pard a 0,39 (ovvero il
costo di Aproduzione ottenuto dovri essere deprezzato al 39%).

annp attuale 2013

anna di costruzione 1872

anni di vita frascorss 42
“vita utile :

T
=
&
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24 IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

A questo punto & stato possibile calcolare il Costo di Riproduzione

deprezzato (Kpr), secondo la tabella che segue:

Kl - Costo di costruzione ! 10,884, 308,08

VA [ Kic) 10,00% €  1.086.440,00
Ke - COSTO DI EGETR'I.IIE]!E TOTALE € 11.950.,839.88
Oc - Oner di urbanizzazione (% Kic) 10,000 € 1086, 440,00
Op - Progetiazione, direzione ker, ecc. (% Kic) 500% € 543.220,00
Cassa + VA (% Op) 26,00% & 141.237.20
COSTI TECNICI € 1.7T0.B97.20
Ve - Valore del sedime € BED.ITH 43

= COSTO DI PRODUZIONE EDILIZIA € 1464511280
E'DETD DI RIFRODUZIONE EH'HEI&TU' % Kpr) 39,28% € 5.T53.018,66

i JL i.h ..':?"-:--!-: '\.::.\::'\.'!i.' ?. .-I'__'_ e r-:l"-}"c':', i ﬂ,\_r\-'. "\-.‘-.-h_,,-. -:_ 7 Eﬁil-ﬁi;.;__“:%%’-ﬁ?-q =T :‘I""':‘ ﬂ._ﬁ :.__.
"H".ﬂL"JRE TOTALE € 5 ?53.!]'1 8,66

Il Costo di Riproduzione deprezzato —che rappresenta i walore

dell'immohbile- & pan dungue a:

KprD =5.753.018,66€

3 LADEGUAMENTO COL PROCEDIMENTO “PER PUNTI DI

MERITO"

Dal momento che 'Hotel delle Terme, dspetto ad un alberpo “ordinario®
possiede una serie di plus che certamente ne amplificano la qualit, la appetibiliti e

dunque comportano un apprezzamento mercantile, a tale valore & stato applicato

un adeguamento derivante dall'applicazione del cosiddetto procedimento per

“punt di merito”.
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Si ¢ farto dunque ricorso al procedimento “per punti di medn™ il quale
consiste nell'individuare un dato di valore acclarato, in base al quale effermare la
stima del valore di mercato dell'immaohbile oggetto di valutazione,

Tale stima, come & noto, si pud effettuare in due modi alternativi:

1. 1l primo consiste nell'individuare un prezzo “ottimo”, relativo cioé ad un
immobile dalle caratteristiche similasi a quello oggetto di stima che ha
fatto rscontrare il massimo prezeo di compravendita o canone di affitte,
ed applicando ad esso un coefficicate di deprezzamento che rapporti il
prezzo "ottimo” al livelln qualitativo del bene in Oggetto.

2. 11 secondo, particolarmente adatto nel caso in cui si debba stimare un
bene straordinario, nel senso letterale del termine, € cioé non diffuso con
frequenza, consiste nel partire da un dato “ordinatio™, e cioé da un valore
medio fscontrato o riscontrabile sul mercato (ovvero storico o ricostraito
analiicamente, come nel caso in csame), e ad esso applicare un
coefficiente che pud essere di deprezzamento o apprezzamento, in virt
delle particolari caratteristiche dell'immobile oggetto di stima.

Infatti, la necessitd di valutare immobili straordinari ha indotw a legare la
scala delle caravteristiche qualitative all'ordinasiers dei dad di input ¢ non pid al
bene ottimo, ficordando essere proprio Pordinadeti il principio posto alla base
dellaccettazione, da parte del mercato, del giudizio valutativo. Questo si & reso
necessano anche al fine di limitare il grado di discrezionalitd che sempre ha

caratterizzato le eritiche al procedimento,
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Operativamente la stima si effettua per compamazione fra il bene di
riferimento e il bene oggetto di stima, confrontano le caratteristiche dell'ano e
dell’altro bene:

* al bene di rifedmento si attdbuiscono 100 punt percentuali;
* al bene oggetto di stima si attribuiscono i punt percentuali che esso
merita in relazione al bene di riferimento

Quindi si procede al calcolo del Valore di Mercato incognito (Vmi) nel modo

SEE’L’IEI‘][&.‘

Vi = P X Ky

dove

* P ¢ il dato storico di riferimento (nel nostro caso un valore di locazione

unitario ordinario)

* k éla somma dei punt percentuali attrbuiti al bene opgetto di stima in

relazione al bene immohbile di dferimento.

In entrambe le tipologie di stima, questo coefficiente pud essere determinato
quale sommatoria di una serie di coefficienti relativi alle 4 dpologie di caratteristiche
peculiari dei fabbricat::

* caratteristiche posizionali estrinseche,

* caratteristiche posizionali intrinseche,

* caratteristiche tecnologiche e

= caratteristiche produttive,

per cul si avri

.|II:I= kpd'+kpi+kt+kﬂ %
21
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* Catanedstiche posizionali estrinseche. La caratteristica posizionale &
quella che determina mapgiormente i diversa apprezzamento del
mercato. La caratteristica posizionale deve distinguersi  in
qualificazione infrastrutturale e in qualificazione ambientale. Per la
prima si intende una carattetistica posizionale che garantisce la facile
accessibiliti al centro delle attiviti terziarie dellinsediamento o al
posto di lavoto. Per la seconda si intendono, invece, rutte quelle
caratteristiche ambientali capaci di sollecitare un piti elevato prezzo
insediativo, come la cosiddetta salubriti della zona, il basso indice di
fabbricazione (che assume significato di maggiore quantiti di spazio
esterno disponibile),

¢ Lamstterigtiche posigionali intgnseche, Tali carattedstiche sono la
panoramicitd (o wvisualitd), lodentamento, il soleggiamento, la
prospicienza e la luminositi (e quindi, indirettamente, la quota del
piano stradale) che conferiscono una qualificazione ed un maggiore
Apprezzamento conscguente,

* Cantteristiche tecnologiche. Rappresentano Minfluenza sul prezzo di

mercato delle caratteristiche teenologiche & del gprado di finimento,

* Carateristiche produttive. Tl diverso apprezzamento del mercato pud
essere determinate anche da specifiche caratteristiche produttive
dell'unitd di abitazione, quali il regime di esenzione fiscale, gli sfitti,
Pinesigibilit, le simazioni connesse al regime vincolistico dei fii, gl

oneti di manutenzione straordinaria, ecc




3.1 LA STIMA DEI PUNTI DI MERITO

Dal momento che 1l valore del Costo di Riproduzione deprezzato caleolato
in precedenza & rferito ad un bene “ordinario™, ovvero medio, esso non pud essere
trasposto tal quale al bene oggetto di stima, date le sue camtteristiche che lo
rendono un bene straordinano, ovvero non diffuso con frequenza all'interne della
zona di riferimento. Nel nostro caso si ¢ optato, pertanto, per la modaliti operativa
‘2", trattandosi di un bene peculiare e difficilmente raffrontabile, nell’ambito del
mercato immobiliare di rfedmento, con un comparable,

I coefficient relativi all'immobile "ordinario” sommart danno un valore pari
a 1, tale che moltiplicato per il prezzo "ordinaric” non ne mutano i contenut,
Coefficiente 1 sta per caratteristiche "ordinarie”, alle quali cortisponde un prezzo
"ordinario”. Confrontando, carattenstica per caratteristica, il bene "ordinado” con
quello oggetto di stima (che pud che essere, per definizione, inferiore o superiore
per qualitd a quello "ordinario™) si individuano 1 coefficienti relativi a ciascuna
caratteristica con rferimento al bene oggetto di stima: questi coefficient possono
essere minor o maggiori di quelli del bene ordinado, in un range che in letteratura
(Stanghellini, Brschetto et. al) & del £20%, con spostament massimi fino a +50%,
pet carattenstiche eccezionali.

La sommatona di tali coefficient relativi al bene da valutare fornird un
coefficiente che "sintetizza" la minore o maggiore qualii delle carattenistiche del
bene da stimare rispetto alla qualitd delle caratteristiche del bene ordinatio.

Infine, il prodotto tra il prexzo del bene "ordinado” per il coefficiente

appena determinato individua il valore di mercato dell’Hotel delle Terme.

I valord di rferimento e gli “adeguament™ utilizzat, sono rdportad nella
tabella che segue: '




Pumib i o st o reskrt bl ol Rt o ordinaro con geslinarions Turslico
Corobeidsiche eddnieche posidonal

ocoenindtd

i

incuinamenio

cisponibil & verge

guald ol contomno
CaraSerisfiche imhineche podzional

orientormenio, soleggiorment o e Liminosit i

emergenza archifet fonica

porerarnicita

Conagieisiche produfiive
onan mgnul enfivi
miscel T ivild di vendila
suscell wild di incozions
Comiteiehe fecnslogiche
finfivre ed eslelica
implant]
mrterial
stalodigegrodo Fiico & o ochsolmosnza soorermic
Tolale

Funiti ol mesto rekat i alftiol ol dele Terme = oEog

Caralsrldiche eshinsechs podldanall 0,344
aocesskiita 0.0ad
servizl 07
nguinamania 000
queihd ol contormn 0,040

Conaiteristiche inklnseche posddenail 0233
arietament o, sceggiamend o & luminost & 007z

Si pud evincere che i valon che sono stati adeguati sono quelli relativi a:

* accessibilitd (+20%)
e disponibilitd verde (+50%)
* orientamento, soleggiamento e laminositi (+20%)
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* panoramiciti (+30%)

Le canattenstiche produttive e tecnologiche non sono state valutate, dal
momento che i parametri di giudizio sono gi4 stati stimati tramite i cocfficient di
deprezzamento utilizzat in precedenza.

4 IL VALORE DI MERCATO ‘ADEGUATO’

A questo punto é possibile determinare il Valore di Mercato adeguato
dell’Hotel delle Terme, che appresenta effettivamente il suo pit probabile valore di

mereato (Vm), par a:

Ym= 5.753.018, 66 €x1,077 = 6.196.001, 10 €

Pertanto, tenuto conto di quanto illustrato nella presente relazione tecnica,
la sottoscritta arch. Lea Quintavalle

ASSEVERA

la veridicita, Pesattezza e la completezza di quanto dichiarato.

L DIRIGENTE
In fede, Arch. Lea Quintavalle




