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PREMESSA

Nell'ambite della convenzione stipulata il 21/09/2007 prot. 70368, tra I'Agenzia
del Territorio e la Croce Rossa Italiana - Comitato Centrale, & stato richiesto
all'Agenzia determinare il pill probabile valore di mercato di un complesso
immobiliare ubicato in comune Santu Lussurgiu, localita "San Leonardo”.
Esaminata ia documentazione allegata ed eseguito un opportuno sopralivogo in
data 15/03/2011, s1 & proceduto alle indagini di mercato per definire gli aspetti
economico-estimativi da prendere a riferimento.

DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE

Notizie di carattere generale

It complesso oggetto di valutazione, & ubicato a circa 6 Km dall’abitato di Santu
Lussurgiu, sulla strada provinciale n. 20, in direzionc. Macormer, presso la
locality "San Leonardo di Siete Fuentes”,

La localita, rinomata per le risorse naturali e ta particolare posizione, comprende
oltre al borgo, immerso in un bosco di alto fusto con le omonime fonti di acqua
termale, una antica chiesa del '700, un complesso alberghiero, un importante
complesso fieristico (destinato alla valorizzazione del cavallo) e, inoltre, uno
stabilimento per Fimbottigliamento deile acque di fonte.

Caratteristiche del complesso

I compendio, immediatamente a ridosso dell’abitato, con accesso diretto dalla
5.P. .20, comprende il fabbricato principale di 3 piani fuori terra, alcune parti
ubicate al piano seminterrato e tre locali accessori nelle immediate vicinanze del
fabbricato principale oitre ad un ampio parco circostante di circa 3,5 ha.
Secondo i dati ricavati in sopralluogo il complesso risulta edificato tra gli anni 50
e 60 del secolo scorso, con varie destinazioni d'uso; nato per un uso sanitario
nel corso del tempo & stato sede del corpo forestale ¢ sede della Croce Rossa

Caratteristiche dell'unitd immobiliare

L'unitd immobiliare, nel suo complesso, st articola su tre corpi di fabbrica; la
struttura € costituita da muratura portante e solai piani latero-cementizi che
risultano in discreto stato di conservazione e manutenzione; la copertura,
inclinata, necessita di interventi di manutenzione straordinaria per via del
cattivo stato di manutenzione in cui versa, gli infissi sono in legno ma in cattivo
stato di conservazione € manutenzione; gh impianti igienico-sanitario e di
riscaldamento e i rivestimenti interni sono stati parzialmente asportati e
danpcggiati in seguito a ripetute incursioni vandaliche da parte di ignoti,
nonostante gl interventi della Croce Rossa ltaliana tesi a limitare dette
intrusiont.

Utilizzo attuale

All'attualita Vintero complesso versa in scarse condizioni di conservazione e
manutenzione in quanto oramai inutilizzato da parecchio tempo.

Identificatizione catastale

Limmobile & distinto al Catasto del comune di Santu Lussurgiu con i seguent
dati censuari:
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Nuovo Catasto Terrenl

fa;jit particelia ca"aogdrlarquama asse auperﬁc(e” ' 20, RA
36 1137 Ente Urbano - 3.79.00 - -
gid intestato alla ditta "Croce Rossa Italiana”.
Nuovae Catasto Edilizio Urbano
l!c;pis ﬁarﬁéeﬁ&é suly feal, classe  |eonslslenza indirlzzo rendia
{ 36 7 B/11 U | 16195 m? |via S.Lussurgiu-Macomer p. S1 € 11'709.63

Consistenza

3

ali'attualita, ¢

originariamente impiantate,

essare cosl individuate:

Ex Ospedaletto - corpo A

questione, dedotta dalla Banca Dati

Come gid accennato il fabbricato e

intestato alla ditta "Associazione {taliana della Croce rossa” con sede in Roma.

La superficie nominale complessiva delie area su cui sorge il complesso in
del N.C.T., ammonta a 37.900 m2, L'arca
libera, in passato, & stata destinata in buona parte a parce del complesso ma,
in completo abbandono e priva di manutenzione; in essa Si
possono ancora intravedere alcune porzioni dei vecchi viali e le essanze

arboree

disposto su tre piani fuori terra, una parte di
seminterrato ed alcuni locali accessori, ie consistenze del complesso possono

desarizione superficie coelf, ragy. superﬂcié raéguagli;\:é "
iocali al piano terra 1'500 m?{ 1.00 1'500 m?
veranda al piano terra 99 m?| 0.40 40 m?
locali al piano primo 1'455 m?| 1.00 1'455 m?
locali al piano secondo 1’455 m?{ 1.00 1'455 m?
locali al pianc seminterrato 215 m?| (.60 129 m*?
totale corpo A 4'579 m?
Ex Officina - corpo B

descriziong superficie coaff. ragg.  |supesficle ragguaglia-!;
locall accessori al piang terra 163 m?| 0.60 98 m?
totale corpo B 98 m?
Ex Lavanderia e casa del custode - corpa C _

descrizione superficla loven 1290. superﬂ&e ragguagliéta '
locali accessori al piano terra 179 m2| 1.00 179 m?
locali accessori al piano seminterrato 107 m?| 0.60 64 m?2
totale corpo C 243 m?
Complesso

deserizione lsuperﬁcie :agguagtiafé .
totale generale - corpo A + corpo B + corpo C | 4'920 m?

Wt rogionale TARDE GHA

Le consistenze sopra descritte, dedotte dagli elaborati grafici presentati all'atto
dell'accatastamento, vengono riepilogate nel seguente schema:
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DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

Quadro normativo vigente
It gquadro normativo vigente & rappresentato dal Piano Paesaggistico Regionale
(L.R. 25 novembre 2004, n. 8) e dal Piano Regolatore Generale.

Applicazione di norme cogenti
Tra le prescrizioni deila zona si rileva il vincolo di inedificabilita totale.

Descrizione urbanistica

Generalita

'area del complesso in gsame & posta al margine ediflcato della borgata di 5an
Leonardo.

Destinazione urbanistica
L'area su cui sorge il complessa in argomento & inquadrata, secondo il vigente
piano Regolatore Generale, in Zona “G3" localita da piantumare € rimboschire,

Prescrizioni urbanistiche

in relazione alle disposizioni del P.R.G. sono previsti i seguenti parametri
urbanistici:

PARAMETRI URBANISTICI

suporficie 0i pertinenza] 35'959 m- " REA GCOPERTA TOTALE| _35'959 m?]

Todice di Fabbricabiiitd Terrtoriala IFT 0.00 m?*/m?
Indice di Fabbricabilitd Fondiaria IFF 0.00 m3/m?
Repporto massimo d copertura RC 0%

Altezza massima consgntita Hmax ]non pud superare quela degh edifici ¢lrcostanti

Nelle prescrizioni di zona, secondo o strumento urbanistico vigente, sl riscontra
i vincolo di inedificabilita totale. & superfluo precisare che sono consentite
apere di manutenzione ordinaria e straordinaria senza incrementi volumetrici.

Potenzialita edificatorie residue
In relazione al vincolo di inedificabilitd totale, posto dal Piano Regolatore
Generalg, non vi & per l'area del compiesso alcuna potenzialitd residua.

Certificato di conformita

Il cornplesso in oggetto, in considerazione anche dello stato di conservazione e
di manutenzione in cui versa, non & dotato dei requisiti di conformita urbanistica
ed edilizia.

Bedasiong di stima porla determinaions del vatare di marreato
¢li 1p ceinpinsso Hatrro B HETED i0 corane i Kanty Lussorgin - localila "5an Leanardo”
OATI METRICT GENERALL ______|SUPERFICI '

superficie del lotto 37'000 m2 |arca lorda di pavimento ALP 4920 m?2
sedime del fabbricato 1’641 m? AREA COPERTA TOTALE 4'920 m?
altezza massima 11 m |parcheggl, viabilits ASP 959 m?
volumetria 18'000 m? |verde ASV 5'000 m?
parco naturale ASPN 30'000 m?
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Contratti di locazione
L immobile, attualmente, non ¢ locato

Servitty e altri diritti reali
Non s riscontrano cervitl o altri diritti reali per 'immobile.

PROCESSO DI VALUTAZIONE

Criteri e metodologie estimative

Il primo passo VErso la formulazione di un giudizio di stima prevede
vindividuazione deli'aspetio economico da considerare, in relazione alle finalita
per cui la stima stessa & richiesta. Lindividuazione degli aspetti economici passa
attraverso la scelta dell’approccio pill adatto aila soluzione del quesito estimale
e in generale si pud procedere attraverso:

- L'approccio di mercato, che ha come obbiettivo ‘aspetto econamico del
valore di mercato.

- L'approccio tecnico, che permette di apprezzare I'aspetto economico del
valore di costo.

- L'approccio finanziario, cui possoho essere ricondotti sia il classico valore di
capitalizzaziong, «i@ it valore derivante dall'attualizzazione dei flussi di cassa,
di scuola anglosassone.

In teoria tothi gh aspetti economici tendono al valore di mercato se si opera in
regime di mercato perfetto, ma nella realta si tratta di valori diversi.

Le metodologie utilizzate per determinare ii valpre di mercato di un bene
immobile sono sostanzialmente di due tipi:

{ La metodologia, diretta hasata sulla comparazione, che & applicabile guando
si verificano una serie precisa di condizioni al ¢ontorno, guali I'esistenza di
beni simitari al bene da stimare, |a dinamicitd del mercato immaobiliare
omogenen del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendiia
di beni similari at bene da stimare, risalenti a un periodo prossimo a quecho
della stima.

7 Le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti anatlitici, si
utitizzano in assenza di una o pilt fra e citate condizionl necessarie all'uso
della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca indiretta del valore di
mercato, attraverso 1a determinazione di uno degli altri valori {di costo, di
riproduzione deprezzato, dl trasformazione e secondo alcuni autori di
capitalizzazione) visti in questo caso nen come aspetti economici autonomi,
ma come procedimenti mediante i qualt apprezzare aspetto economico del
valore di mercato.

Individuazione dello scopo della stima

ta Croce Rossa Itafiana, proprictaria degli immobili in oggetto, & intenzionata
alfa cessione del fabbricato, pertanto vuole conoscere il piti probabile valore di
mercato del fabbricato per esperire un'eventuale asta pubblica.
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Analisi del mercato immobiliare

Analisi generale del mercato

Relativamente allandamento generale del mercato immobiliare in localita
San Leonardo Si pud notare che esso & abbasatanza madesto e riguarda per o
pili immobili & destinazione residenziale - turistica.

La borgata & costituita essenzialimente di saconde case (per vacanze) e vi €
pure un piccolo albergo e un centro ippico.

Analisi dei seame nto di mercato di riferimento

All'attualita non & possibile avere alcuna statistica riguardante compravendita di
immobiti di medesima vocazione.

Metodologia estimativa adottata: esposizione del procedimento

Tenuto conte che Vimmobile in stima rientra nelllambito degh immobili a
deslinazione non ordinaria, scarsamente apprezzalti dal mercato e che si
configura verosimilmente come opera pubblica, la valutazione sard effettuata in
pase al criterio del costo di riproduzione deprezzato, ytifizzato come
procedimento indiretto per la determinazione del valore di mercate. 1nfatti
anche nelia zona circostante non s individua alcun mercato di immobili di
natura e consistenza confrontabile al bene oggetto di valutazione.

Tale procedimento si richiama non al criterio del valore di costo ma al criterio
del valore di surrogazione utilizzate come procedimento di stima del valore di
mercato, applicabile per valutare immobili vetusti. per tali immobkii, non
| potendo disporre alftattualita di costi di costruzione con i quali compararsi, e
necessario fare ricorso al principio di surrogazione, determinando it costo di
costruzione di un immobile realizzato con tecnologie attuali, ma deprezzato per
riproduzione nei criteri distributivi, nelle dotazioni impiantistiche, nei livelii di
comfort e di sicurezza e delle carenze dellimmobile da valutare,

La somma dei fattori produttivi nel costo di riproduzione deprezzato & condotta
a consuntivo, vale a dire riportando tutti i prevedibili costi, compreso Putile del
promotore, ad un'epoca delia stima posteriore allipizio dell'operazione
immobiliare, ovvero coincidente con l'inizio delia vita utile del bene.

per I'applicazione del procedimento devono essere soddisfatte le condizione di
ordinarietd e di indifferenza. '

La prima condizione impane che i risultati della valutazione abbiano validita
generale e siano riferiti ad imprenditori ordinari, mentre la seconda stabilisce la
indifferenza tra l'acquisto dell'immobile © la realizzazione di uno nUovo.

It pracedimento:

Pequazione generale che rappresenta il valore di mercato espresso come cOsto
di riproduzione deprezzato & la seguente:

V=2k-4

nelia quale:

Vv & il pil: probabile valore di mercato del bene nelle sue condizioni attuali;

TH  sono i costi necessari alla sua produzione, comprendent anche lutile del
promotore immobiliare

A & i deprezzamento per vetusta e chsolescenza.
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Procedimento a costo di riproduzione

Il procedimento del coste di riproduzione deprezzato si concretizza secondo la
esplicitazione delle seguenti fasi:

- Definizione della tempistica dell'operazione immobiliare;

. Determinazione dei costi diretti e indiretti di acquisto deli’area;
- Determinazione dei costj diretti e indiretti di costruzione;

- Determinazione degli oneri finanziari sui costi coperti dai debito;
- Determinazione dell’utile del promotore;

. Determinazione del valore di riproduzione al nUovo;

- Calcolo del deprezzamento;

. Determinazione del valore di riproduzione deprezzato.

Definizione della tempistica dell‘operazione immobiliare,;
Le fasi dell'operazione immabiliare si ipotizzano articolate secondo il seguente

andamento:

\ T tempistica del'operazione immobiliare

anplise di fasto ita ¢ acquists del co-plesse da L-axloTmars momento 'm'tziale

durala del procedimenle BUIGNEIRTIVG, JaT BISTERAYS oISk o @ drlle .
tasi inkarlecutone o all'aftidz manks g Javert ollimpress 2 costroncong ni 8 mesi
durata det fvors Tie 2l consegia ne 18 mESi
durata del periodo & corrmerc alizzaniens bt el 24 commissanata)l n3 10 mesi
durata totaie dell'operazione n=nl+n2+n3 36 mesi

Nel caso specifico si tratta di un‘operazione immobiliare di entita medio-grande
e i tempi di realizzazione sono piuttosto impegnativi, paria 3 annti circa.

Tutti i costi dei fattori produttivi sono erogati all'internc della tempistica
delineata, rispetto alia guale I'epoca della ctima si colloca logicamente alla fine
deli'operazione immaobiliare, vale a dire al tempo:

n=nl+n2+n3

Nel caso in esame noh si dispone di dati di riferimento che consentono di
dedurre il valore delfarea per comparazione diretia con altre ad anaioga
destinazione e di prezzo noto ma esistono banche dati di operatori immobiliari
specializzati (Coldiretti, Unione Agricoltori, Consorzio Fidi deli'ABL) per mezzo
delle quali sono stati ricavati alcuni dati storici gla filtrati su transazion
avvenute nella regione agraria di riferimento, per cui si e ritenuto equo

Determinazione del costi diretti e indiretti di acauisto dell'area;

attribuire all'area in oggetto up valore unitario pari a 2.00 €/m?.

Gli oneri indiretti refativi allacquisto del'area, distinti in oneri fiscali {(imposta di
registro 8%, imposta ipotecaria 2% e imposta catastale 1%), oneri di
mediazione (4%) e oneri notarili (variabili con l'importo di acgquisto e
commisurati nelia fattispecie intorno al 3-49%), si valutano nel nostro caso in
misiira nari al 18% del nrezzo di acauisto dell’'area:

A FTALIARA - Gorritnto rogiosale
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COSTO DELL'AREA aliquota | wnilado quantitd costo
9% €/m? €
CTOST1 |Costo di acquisto area CAA 2.00 37'900 m?] € 75'800.00
ONERI |Oneri di acquisto area OAA | 18% € 75800.00 | € 13'644.00
COSTO AREA E RELATIVI ONERI INDIRETTI CA = CAA + OAA] € 89'444.00 |

Da tale procedimento, guindi, per l'area su cui sorge Vimmobile in aggetto si
desume un vailore di € 89'444.00

Determinazione dei costi diretti e indirettidic gstruzione;

11 complesso in guestione pud essere comparato a due differenti tipologie
costruttive: la prima, un intervento di edilizia alberghiero (riportato dalla
pubblicazione “Tipologie edilizie del Collegio deghi Ingegneri e Architetti di
Mitano" ed. DEL - Tipografia del Genio Civile 2010 - scheda 0B edilizia terziaria -
complesso alberghiero}; la seconda, un intervento di edilizia scotastica {scheda
DE[ F2 - edilizia pubblica - scuola media superiore).

Medesima operazione & stata effettuata per le aree verdi {(scheda DE1 11 & 12 -
ppere esterne - giardini pubblic) e per Ia viabilitsd (scheda DET 14 - parcheggio,
strade ¢ marcianiedi - strade pubblichel.

pertanto si ottengono | seguenti risultati:

]i’hﬁBRICATOW “earatteristiche dell'opera di riferimento
superficie| volume allerza | cam.n uniario
m E_ tilavalo
net tipologia | fonte | oggetto sogo 5 m? m3 m |8
Norit Hakia,
Eaia | DEL | comslesso | 2050 o g .
1 \erziaria D8 | ateaton -:dnu?;t:rse\:;nne. 8 15000 80000 § 5.33 é 535 ¢/m”
shanzgEanis
Nad akia,
Ediizia | DEI Seactaneda | acoessibiizal | o i
2 - surriors per | canieranymae, [ 51 7300 24750 § 3.30 | Ej 860 C/m?
pubdlica | F2 lgﬁu?;osti :errrznu R ] socm
nianagqiante
coefficiente di omogeneizzazione
costo unitario reso
o, . ) . omogeneao al caso in
ubicazione e | aggiornamento livello coefficiente esame
ne] conlesto temporale consislenza qualitativo finale 1€/m?]
1 1.00 1.10 1.10 1.10 1.33 712.08
2 1.00 1.10 1.10 1.00 1.21 798.60
MEDIA COSTE UNITARI OMOGENEIZZATI [€/m?] 755.34
_ MEDIA COSTI UNITARI IN C.T. [€/m?Z] 755.00

sewnitate rogionale SARDEGHA
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| AREA VERDE _ |caratteristiche delropera di riferimento
superficie| vol T Cosia umiang
o perficle olume | sierz 'E' feval
ne| tipologia | fonte | cggetto tuoga 3 m? m m {8
bogrcl Maka.
) _ accessinhi 8 v
i Opem DEl Qarjlio canliers rormale, CE; 10500 qé 30 €/m*
esterne | 1 | wedelis ereno i >
pinnagg ante
worg daia,
_— accassioll 4 af @
2 Opere DEI (;tarttl.‘\f:r pantiare pormale, % 18670 E 32 €/m?
esterne | 12 gubBice lemrans N -
plancqgante
coefficiente di omogeneizzazione
costo unltario reso
) . omogeneo al casa in
ubicazione & | aggiomamento fivello coefficiente esame
nel  contesto temporale consistanza qualitativo fingle [€/m?)
1 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 30.00
2 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 32.00
MEDIA COSTL UNITARI OMOGENEIZZATI [€/m?] 31.00
MEDIA COSTI UNITARI IN C.T. [€/m?] 3100
VIABILITA' = atteristiche dell'opera di riferimento '
superficie| volume | alezza i ws\g u.nilarie
= E. rileviato
ne| tipologia | fante aggetto tuago 3 m?2 m3 m {4
Parcheqg Hord halia,
archegdio o accessibibt al R
11 stradee DEL | Susdd 4 vere o, S| a5 3l sscpme
Tl 14 wikbiea . ~
rarciapied e 0
oancggiae
coefficiente di omogeneizzazione
costo unitario reso
o . . omogeneo al caso in
ubicazione & | aggiomamerlo livello coefficiente asame
ne| conteslo temporale consislenza qualitativo finale [&/mz2]
1 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 86.00
MEDIA COSTI UNITARI DMOGENELZZATI [€/m?] 86.00
MEDIA COSTI UNITARI IN C.T. [€/m?] 86.00

Gli oneri di urbanizzazione primaria, secondaria e guelli commisurati al costo di
costruzione, gli onorari professionali e le spese di commercializzazione sono
valutati sulla base delle tabelle e tariffari professionali o da pubblicazioni del
settore immobiliare e normalmente adottate nelle stime immobiliari.

Gli oneri di urbanizzazione (OUPS - OCC):
lincidenza adottata rientra nei valori generalmente consigliati in letteratura
tecnica specializzata, variabile tra it 7% e il 15% (Stime degli immobili:
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metodologia e pratica - Leg Carnevali, Massimo Curatolo, Licia paliadino - ed.

DEL - Tipografia Genio Civile).

Gli onorari _professionall (OP):
in base ai costi i costruzione

complessivi (valutati circa € 3.952.000), si rica-

ya una parcelia di civca € 630.000,00 (per una percentuale di circa il 16% totale).

Le spese generali € di_amministrazione {SG)
<i ritiene congrup di assumere la percentuale
tecnico di costruzione (CTC) @ dell'importo degli aneri

del 2% sulla somma del costo
di urbanizzazione (OUPS

+ OCC).
te spese di cgmmercializzazione (sCY:

si applica lincidenza dell'1% del valore dell'immobile, che & quella che si

assume nel caso concreto.

1 risultati di calcolo sono riassunti nella tabelia seguente.

COSTI DIRETTL E INDIRETTI D1 :Z:; :::;"b quantith costo
COSTRUZIONE % €/m2 c
g e castraging Sy e csC 755.00 4'920 m? €37 14'298
5t § SiEmEEinTR Superic) Exfaray - swciiit shgde CSEP 86.00 959 m? € §2'474
oain s slem i Siperin [ ebe? e CSEV 31.00 5000 m2| € 155'000
yee 4 Liba-izzaz g-e YEmane & Semondans OuUPsS 7% C 3931772 € 276'624
Nt 1 izrarne s 3] G0 G CRSUROR acCc 3% £ Pus)VINe € 118'5 53
2+ g pRoteBa 3k - O A4 JGa0e- 58 oP 16% £ 3951772 € 632I284
Spenegunsak £ amm 0 ezt - ST L1 oy oose- o4y |SG 2% ¢ a3a694z | € 86‘9_3_“9_
Spwediwuwkwwdnﬁ:m- ¥ WL sC 1% 900.00 4'920 mz € 44I276
r COSTI DIRETTLE INDIRETTE D1 COSTRUZIONE €L =£5CeCSF-QUPS 1601 0P 1 56+ 56 € 5'110'448

Determinazigne degh oneri finanziari sui cost coperti dal debito;
Gli oneri finanziari vengono calcolati applicando alla quota parte
preso in prestito, le formule dell'interesse composio:

di capitale

f=C-d-{q*-1}

capitale investito;

quota di debito {percentuale di indebitamento);
q" coefficiente di attualizzazione ove q = 147

r = tasso di interesse sut debito;

n tempo di maturazione dei fattori economici.

Gli oneri finanziari vengono calcolati con riferimento aj tempi ipotizzati per 13
conclusione  dell'operazione immobiliare {vedi la tempistica) e solo
sull'esposizione finanziaria del promotore (debito verso gli istituti di credito) con
Vipotesi che il credito venga eregaio in unica soluzione, in un momento
intermedio delia fase di costruzione, stimato ai 2/3 della stessa.
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1t tasso di interesse sul gebito ¢ stato determinato, pertanto, da quelto praticato
dagli istituti bancari ad imprenditori ordinari e solventi (compa
per operazioni maggiori ad un anno, maggiorato delio spread di mercato, pari

3,1%.

tibite con EurlRS

Nel caso in oggetto si |potizza un rapporto di indebitamento del promotore pari
al 50 % di tutti i capitali necessari all'operazione immobiliare.

quota
ONERT FINANZIARI costi Jrassor| tempi | g} ONEF
) € O | mest | % finanziari

Dnon frangarn sa cosh diol j . " e
= ingirall. dsti'drea OFA [=chxdx+r -1} € A 30k 36

50% | € 4'289

Qe finenzian 50 cos: diratl . ot -
o irgsnet det Falior cak OFC |scoraxi-r-1 €51 pag| 130% | 16

50"/01 € 106'158

ONERI FIRANZIARI OF = OFA + QFC

€ 110947,

Determinq;j@g%@gjl,{utng del_promotore;

t'utile dl promotore costituisce il profitto complessivo, al lordo delle imposte,
che egli ritrae dall'impiego di tutli i capitali nelf'operazione immobiliare (in tate
voce song compresi sia ghi interessi attivi sul capitale proprio investito, sia la
remunerazione del rischio di impresa) € viene incamerato al momento deila
vendita del prodotto edifizio finito {coincidente con l'epoca della stima) ovvere

con il tempo n = nl + n2 + n3.

L'utile del promotore, determinato nel seguito con metodo dlassico, si fissa in
percentuale dei costi totali erogati, compresi gli oneri finanziar. Tenendo conto
della durata dell'operazione immobiliare, della ridotta rischiosita (essendo
un'opera pubblica) e che il rischio grava quasi esclusivamente sulla sola figura

del costruttore, si assume und percentuale del 5,5%.

aner
UTILE DEL PROMOTORE costl  [fmenzan| costi totali | aliquots
€ € € %
ol o5y aiett @ et ool A
& -ala vl oagil lrarzan UPA| =p»iCa- OFA] sgase| 4780 srnn] 5.5% 1 € 5155

i cosh dreti ¢ weiulli di

spsrpncne & R oyl o2 UPC \ =SDE QCC - OFCh 115448 165158 Y21GE06

55%| € 286913

UTILE DEL prOMOTORE | UP

Determinazione del valore di riproduzione al nuovo,

€ _292'06?”

DI seguito si riepilogano | costi di acquisto dell’Area, i costi di costruzione del
Fabbricato, gli oneri finanziari e Futile del promotore, ja cui somma conduce alla

determinazione del valore di riproduzione a nuovo VN.

COST DIRETTE INDIRETTY AREA CA = CAA + ORd € ‘go'aaa |
COST, DIRET 11 E INDWRETTH DI COSTRUZIONE €C =636~ GSE - (il + OP + 56+ 5C € 5'110'448
ONERE FINANZEARS OF =~ QFA+OFC € 110'447
UTILE JE. PROMOTORE up = UPA 2 UPC € 292'069
VALORE DI RIPRODUZIONE A NUOVG VN =CA - CCr OF + 4P C 5'602'408

i, GF T EOSHEA VTALIANMA - anate HARGEGHNA

fon - b LD FTh - T BRGTR T



f

Shi. Agenziade ¢,
2w, Territorio

Fedpgione di sfioa e 1 detorminasinne ded vafers b ey

A 1 copsyslonsn Daeehiifeare fa comone i Sapti Lossur gt - IS TH R Leapeae”

Nella tabella successiva si riepilogano le incidenze del costo tecmico di
costruzione ¢ del costo di acquiste dell'area rispetto al valore di riproduzione &
nuovo.

o8- TEONICO Of COBTRUZIONE DEL TABBRICATD  CTC  =CSCOSE TR0 70.54%

CO5™0 DIRETTO: DELLUAREAR CAA £ 75830 1.35%
sommanp € 0275712 71.89%
Al RE O QPROSUZIDNE A RUDVO VN =04 CO-OF < WP £ 5602 408 100‘5_’0 l

Calcolg del deprezzamento;

Nel corso della sua vita utile ogni bene immaobiliare sublsce una perdita di valore
eronomico che rappresenta la differenza tra il valore di mercato di un immabile
nuovo e il valore economico del bene in un momento successivo della sua vita
utile. DI conseguenia, nel procedimento del costo di riproduzione deprezzalo,
una volta individuato it vaiore deli'immobile come costo di riproduzione a NUOVO,
occorre considerare reventuale detrazione da apportare a tale valore per tener
conto det fatto che Pimmaobile si trova in condizioni diverse da quelle ottimali,
proprie di un edificio appena realizzato.

Il deprezzamento Y s esprime come percentuale 7 del valore di mercato a
nuovo del costruito:

Vd=Vn-A=Vn-(5-Vn:(l-d)-Vn

con:
Vvn vatore di mercato a nuovo del soio edificio;
vd valore di mercato deprezzato del solo edificio.

Nel caso in esame 'unico deprezzamento da considerare € quelio refativo al
deterioramento fisico. Quest'uitimo & 1a quota parte di deprezzamento del bene
immobiliare dovuta al deperimento  dei suoi componenti edilizi (strutture,
finiture e impianti) per effetto del tempo e def'usura (vetusta).

Ne} caso in esame, 1a metodologia utilizzata per determinare il deprezzamento
fisico & queila cosidetta della scomposizione, che calcola il deprezzamento
complessivo deliimmobile durante fa sua vita utile, sommando i deprezzamenti
relativi a clascuna categoria dei componenti edilizi ed applicando per esse la
formula empirica proposta dall'Unione Europea degli Esperti Contabili {UEEC),
nata per edifici industriali e rurali ma applicata, spesso, nelia prassi estimale per
altre tipologie, come gueila in esame, poiché essa delinea un andamento del
deprezzamento nel tempo decrescente con concavita verso 1'asse defle x €
quindi con un deprezzamento pi1 lento nelia fase iniziale della vita utile
dell'immobile.

Tale metodologia si esprime nella formuta seguente:

Ap o V [Al + 20)2 ‘
ae=y - 2.86 |-V

140

i
dove, per ogni categoria di componenti edilizi &:
Y
Aj = -—--100

n

Vot GROGE ROSSA ITALIANA - Coinitato regingate SARDEGHA
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n; vita utile economica della i-esima categoria di opere del fabbricato (intesa
come il tempo durante il quale gl intervent di miglioramento e quelli
manutentivi ordinari € straordinari contribuiscono  a mantenerng ©
aumentarne il valore). )

t, etd apparente della i-esima categoria di opere del fabbricato (intesa come
cta legata alle condizioni manutentive effettive e non al numero di anni
compreso fra I'epoca della realizzazione e l'epoca della valutazione).

i incidenza percentuale del costo della i-esima categoria di opere del
fabbricato sul costo di costruzione a nuovo complessivo.

La doterminazione det deprezzamento sl effettuerd, pertanto, atiraverso i
seguenti pass operativi:

- suddivisione dei componenti ediiizi in categorie di operg con diversa vita utile
(nel caso in esame: strutture, finifure e impianti);

: - calcolo dell'incidenza del costo di ciascuna categoria di opere sul costo di
i costruzione a nuovo del solo edificio;

- calcolo del deprezzamento per clascuna categoria con la formula dell’'dEEC;

- determinazione del deprezzamenta fisico come somma dei deprezzamenti di
tutte le cateaorie individuate.

Assumendo la tipologia edilizia gia presa a riferimento {scheda DEI F2 - scuola
media superiore), le we incidenze percentual si calcolano attribuendo le
percentuali per ogni tipologia di opere alle categorie di riferimento e sommando
i contributi di ciascuna.

£2 - Scucta media 'mcidénze per categois dt opere T
{Prezzi Tigalogie Edizie - DE1 Tipografia del genio chvle) ] -»
cod jdescrizions costo in Euro incidonza ' sinilure finilure impiam-t. " ;
1]scavi & finterd € 5482 111% 111%
2|operein c.a. {iravi, pHasir e sola} 3 vodysic ) 39.27% 30.21%
3lvesoal, sollofondl e pavimend € 358'893 7.25% 5%
Y sotament v impermesbilizzazioni € L7 % 161%
5|maratre o lavolal € 141842 287% 287%
hnlonaci {rasature e conirosoifit) € 285473 5.84% 5.84%
7lcanne e lgnature 1 32046 0.65% 065%
8|rvastimenti o zoccolni € 4956 [.85% 085%
9lcopenture e fallonene € 248627 4.96% 446%
10]opere in legao & ferm € 112883 2.28% 2.258%
{1kopere da velraio £ ars37 0.16% 076%
12iupara da piiore € 251'703 5.00% 500%
13jopere da seramentisia € 34818 6IT% 577%
14 |wenpianto di riscaldamento £ 326'0M1 5.50% 8 50%
15implemo rosacitario, antincendic e gas € 122'078 2A8T% 241%
16 fimplanta cletriso € piieyar 5.3%% 552%
17impianto ascensor € 4487 0.82% 0.82%
18tassistenza imoiantl £ 153508 310% 3.'0%
19)assistonza opere di speciatiia € 147680 2.59% . 200%
0810 lorale [4 4945014 100.00% 57.35% 24.37% 21.20%
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i
La durata della vita utile, da intendersi come il numero di anni necessario
perché le opere edilizie di ciascuna categoria necessitino di un integrale
rifacimento, si fissa convenzionalmente come segue:
i shutlure findwre | impiant
@a ulile n 100 anni 30 anni 20 anni
e si determina il coefficiente 0l deprezzamento i+ per l'intero fabbricato
o ' o ath apparente | vlta uile A=t inciganza coe.ﬂ‘ dep.r;‘r.z.
DEPREZZAMENTO . ) ] .
1 {arm annt i Y ¥
quala depreLeanninto siuture 4 - [IAS + 2077140 - 286] 13 55 Wa | 5% 57 1% 21 A0%
quota deprezzamentc finure AF = [{AF ¢ 2071140 - 285 ~F 55 k'] L.t 213 pARAS
gusta deprezzamento imosnl L g+ 2077140 - 286 55 2 A% 2 W% 21.28%
lq_unTA DEPREZZAMENTO TOTALE Stot = L + 2057140 - 2,861 I 64.05%
i Determinazione del valore
!
; Tutti | dati tecnico-economici fin qui elaborati vengono inseriti nella tabella
riepilogativa seguente, utiie alla determinazione del valore di mercato con il
‘ metodo det valore deprezzato.
i r VALORE TH MERCATO STIMATO CON 1L METODO DEL COSFO D1 RPRODUZIONE DEPRELZATO |
1% COSUDIRETH £ INDIRETT DELUAREA 100 BUNA | g ucyis | kst | gt cose
i
i
. o easiit GRA nsis diaiprse el 70 i krted TSRIO
| aen]  OAR  HREr piAnRIRg S0 1% £ FR0D 13844
ca l0STO AREA E RELATIVI ONERIINDIRETH B9"444
COSTI DIREYTI E INDIRETTI DY 1550 0 aliquata ) coste
COSTRUZIONE DEE FABBRICATO % valore it | ks ghwisura | cantla £
S0 Fousto o poskeadiony Supeidcl 20fere 755 i - AHH 714253
cosy| CSLP |Cosk S s Soperfics Esta: - parchegs 8 a6 0 mt s A
C3EV {osio sis‘emaebﬂ&qub:if-‘s:mw-r;r:nlu el W SEG0 155000
CUps  fCnan 4 utanizzations Prrpala o Sanendal a % YA PHYG2L
ace |onen diubanizzazions sg sl qiasrariang % FESTT 116552
ey QR Gesad pelesstirss 1% 4 a5 [P
§0 |Spase gers-ralesn’wiwszazima 2% g 4340°04% BRY3G
st |5zase d commerdians cviang 1% ] Iy 1620 44'276
e lcOSTIDIRETTI £ INDIRETTI DI COSTRUZIDNE 5110'448 ‘
ONERI FINANZIAR} cost tassor gt | quotadidsbio | acerd Maniiant
€ lrrasi) % 4
aawri] 1A JCGren fnarznn ol eesti ot incirell da S a4 390 & S0 4280
pzn|  OFGC J0RsR frapzar suicoyid rs 6 il e Faaric G448 EALES 16 505 10552
OF  [ONERIFINANDIARY 10AAT
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Retazions di slbi per fa kel errpunagine) dul yabird i mereato
[ i v camplisse immahitio b1 roumune di Santu Lussucgin = reatitic “San Leanarda”
costi onerl findnzizn costi totab aliqusota p ule ded
WTILE DEL PROMOTORE ( A p " plnm:m:e
snetl]  UPA - fes oost aielli e iadeet deVhren 6 toiptivi o 264444 Lycy a37ys 550% 156
! el PG s cosh gkl 6 e 3 coslLizitne & 19 &t OE 21163 S F2UHE 5.00% 785913
i . .
pp  JUTREBEL PROMDIDRE 202'06%

VALORE b1 RPRODDTIONE A NUOVO | 5'602'408 |

r_
1 r DEPRETZAMENTO A apgseenls viia g Actin inciden2a coaff, deprezl. VAL:IRI
: t annl} annl % v 4
E \quo‘.a dapra7ramero skutlue S 53 “H{E) £5% 57.35% 24.40%
% qua deprerEmpnt fimiure ‘F 95 a0 100% 7137% 2:.37%
qua doprozzanso impiant 2 55 0 o A Fi28%
QUUTA DEPREZZAMENIO 101ALY Stot = j(A + 2071140 - 2.85) 4 64.05%
VA [rositlaide 'Aen aB'8BY
e Joos istal 3 Cosluziens & TH5w 5'503'519
A |Geprazameno UXTEERSY V0 = NG . 3'525'192
VM WVALORE BIMERCATD STIMATC CON L PROCEQIMENTO DEL CESTH N RIPRODUZEINF RERPREITAIO] 2077216

r VALORE DI MERCATO STIMATO CON IL PROCEDIMENTO DEL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO in €. I 2'077‘2@_‘

CONCLUSIONI

A conclusione di guanto sopra riportato, si rassegna ia presente relazione di
ctima = determinando il valore totale dellimmobile in oggetto, riferito
all'attualita, pari a complessivi:

€ 2'077'200.00 (eurd duemiIionisettantasettemiIaduecento/OO)
Trattandosi di una perizia particolareggiata € ritenendo  appropriata  ed
ordinariamente accettabile un'alea ectimale di £10%, si ritiene che in tale
marging possa collocarsi il pil probabile valore di mercato del complesso
oggetto della presente stima.

11 Responsabile tecnico 1! Direttore
Antonio Careddu Rinaldo Onofri

!

| AT ST T ,
g&i&l‘-\m E’&m o Y walids { i««:w!: e

t

Oristano, 18/01/2012

alia presente si allegano:

. documentazione fotografica;

- estratto di mappa;

- stralcio del programma di fabbricazione;
- planimetrie,

Comilato Fegionale SARDEGNA 18
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Jdi e=spansione residenziale ,conprende anche
et esraenziall

le anflre due soltozone:

- sottozona C

sottozona C

artiglanale conprende le seguenti soliozone:

—~ sottozona 1Y - artigianate netle tocalila
ci "Sa Niera" e "Ziu Frasu';
- sottozona D_- artigianale e di piccole n
. dusirie;
- sottozona 0 | - piano insedianent i produl 1ivi
pip
~ soti{ozona 03~ ampliamento indusicie esistent

- aggricola,

coup rende

a San Leonardo;

anche

E’} M

l'altra sottozon
- sotlozona El - agricola di saivaguardia;
-~ turistica,comprende le seguenti sotlozone:
~ Sottozond Fi: tucistica con insediament i
stagienali a San Leonasrdo;
- sptlozona FQ: turistica con particolari
vincoli a San Leonardo :
- sotlozona F3: turistica con insediamenti
sragionali a "o Msdonnina';
~ B0l lpzona ﬁh: conplesse lurisligo-sociale
{canping montano a "Funtana
‘e 5'Elighe - Funiana Longa’
- sottorona F_: vone di intercsse paesistice
i)
servizi generall ,conprende le ssgenli SOULOZONe:
soltozona G impranti tecnologici wn locs
Ivta ¥ Sa Rocca 7

- soltozona 62

sQitozona 53

pDarco conmunale not cotie dﬂ
San Giukeppe ;

lvcalita da prantumare e da
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c) SOTTOZONA 91 - 'LOCAL {TA' DA PIANTUMARE E RIMBOSCHIRE

Questa sottozona individua e localizza te parti di 1er

ritorin soggelie, per |a particolare posizione papora '

mica ed esposiliva a monte deli‘abitato, atla piantuma

zione agd al 1 oschimenio, principalmente con essenze

e indigene { «castagno - agrifoglio =~ leccio - rovere)
per la destinagzione a parco. i
In questa solipzona € vietatla I"edificazione per qua : i

. s5iasl uso. i

Seno consentite opere di riordino e recinzione dell'area :

con muretti a |secco in pietra locale { per terrazzamen_

ti e chiudende ) e rete metallica plastificata di colo

re verde. '

* i

L' area cosi definita verra destinata 2 parco pubblico

per la salvaguardia smhientale ed il tempo libero.
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Elenco immobili del soggetto Pagina 1 di 1

ntrate:
Utente: BMBMRC60B11HS01S
Convenzione: CROCE ROSSA ITALIANA - COMITATO CENTRALE - SERVIZIO 9° (CONSULTAZIONI -

PROFILO B)
Codice di Richiesta: C00038882009

Ufficio provinciale di: ORISTANO Territorio

Situazione aggiornata al : 10/05/2014
- Soggetto selezionato s

Tipo richiesta: Aftualita
- Denominazione: ASSOCIAZIONE ITALIANA DELLA CROCE ROSSA Sede: ROMA (RM)
Immobili individuati: 1 : :

- Elenco immobili per diritti e quote

- " ’Catasto Titolarita - Ubicazione. Foglio Particella Sub Classamento Classe Consistenza . Rendita. = Partita Dati
G O Lot B =
SANTU
Proprieta’ LUSSURGIU
& F - per  ORIVIA 36 7 cat. B 1 16195mc Euro:11.709,63 -
. B Loomrt g STUSSURGIU 11.709.6:
o 10RO MACOMER,

CPlano 18T G

alndietra:;

Agenzia delie Entrate via Cristofore Colombo n. 426 (/D 00145 Roma - Codice Fiscale e Partita Iva: 86363391001

https://sister.agenziaentrate.gov.it/Visure/vpnf/SceltaOmonimiPNF.do 12/05/2014



