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RELAZIONE DI STIMA DEL COMPLESSO DI IMMOBILI A
DESTINAZIONE ALBERGHIERA DENOMINATO “WILLA PINA"” DI
TALAMONA E C. S.A.S. IN LIQUIDAZIONE, SITO IN CAPRI (NA)

ALLA VIA TUORC N. 11.

Il Prof. Massimo Micla, nella qualita di
Liquidatore p.t. e Legale Rapp.te della Societd Alberghi
La Pergola e Villa Pina di Talamona e C. S.A.S. in
liguidazicne, con sede legale in Napocli alla Piazzelta
Duca DfAcosta n. 265, ha stipulato con 11 Dipartimento
di Ingegneria Industriale (D.I.I.} dell’Universita degli
Studi di Napoli Federico II, con sede legale in Napoli a
P.le Tecchio n. 80, convenzione di consulenza
concernente la stima del valore di mercato del cespite
immobiliare denominato Complesso alberghiero Villa Pina,
sito in Capri, alla via Tucro 11, di proprieta della
Sccieta Alberghi lLa Pergola e Villa Pina di Talamona e

C. S.A.S. in liquidazione,
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In particolare il Prof, Miola, premesso che il
suddetto cespite & stato oggetto a suo tempo di una
perizia giurata redatta dall’Ing. Salvatore Bucnavolonta
su incarico conferito in data 19.9.2006 dal precedente
liquidatore della Scocieta, ha c¢hiesto al D.I.I. di
verificare ed accertare se sla corretta la logica ed
idoneo 1l criterio impiegato ai fini della redazione
della sopraindicata perizia di stima, e queste tenendo
conto: i) della sussistenrca di un vincolo di
destinazione alberghiera del cespite, che va assunto
come dato di partenza, essendosi tale vincolo allo stato
rivelato non modificabile, per I17assenza di una volonta
unanime del soci sul punte; 2} della possibilitda di
utilizzare adeguatamente, come termine di paragone, il
valore risultante da wuna C.7.U, redatta in occasione di
una procedura esecutiva (R.G.E. n. 398/2012) intervenuta
su  una delle unita immobiliari, in questo case a
destinazione residenziale, costituente 11 complesso,

nonché di tenere conteo del valore concretamente ricavato

all’esito dell’asta gludiziaria esperita con ribas
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2lla luce di tutto cid, 1l Prof. Miola ha chiesto
di wverificare e precisere se possa essere ritenuto
congruc, all’epoca odierna, il valore risultante dalla
stima a firma dell’Ing. Buonavcolonta, tenuto conto di
ogni circostanza a tal fine valutabile; e, In caso
negativo, di calcolare ed indicare il valore
correttamente attribuibile al cespite, tenendo conte dei
dati di consistenza dellc stesso, guali gia risultanti
dalla stima suddetta, e facende riferimento &lloc stato
attuale per guanto riguarda 1a descrizione
dell’ immohile.

In esitc alla richiesta di consulenza e previa
ratifica della convenzione in seno al Censiglio di
Dipartimento del 18.4.201¢9, 51 & provveduto a
predisporre la presente relazione di stima, articolata

secondo 1'ordine dei quesiti posti dal Prof. Micla.

1.-) Se sia corretta la logica ed idoneo il
criterioc impiegato ai fini della redazione della perizia

di stima a firma dell’Ing. Salvatore Bucnavolonta, e
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questo tenendo conto: 1) della sussistenza di un

vinceolo di destinazione alberghiera del cespite, che va
assunte come datc di partenza, essendosi tale vincolo
allo stato rivelate non modificabile, per l’assenza di

una volontd unanime dei soci sul punto; 2) della

possibilita di utilizzare adeguatamente, come termine di
paragone, il valore risultante da una C.T.U. redatta in

gocasione di una procedura esecutiva (R.G.E. .

398/2012) intervenuta su una delle unitad immobiliari, in

gquesto caso a destinazione residenziale, costituente il

complesso, nonché di tenere conto del valore

concretamente ricavato all’esito dell’asta giudiziaria
esperita con ribasso.

Nella relazione di stima redatta dall’ Ing.
Buecnaveliontd nell’annc 2006 (verbale di giuramento in
data 23.10.2006), & premessa una descrizione cronologica
delle variazioni intervenute al complessce edilizio gia
adibito ad albergo e la cuil epoca di realizzazione &

fatta risalire al biennic 1968-69,
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Tutte le porzioni di complesso edilizio oggetto
della consulenza oggl richiesta, presentano destinazione
d’uso  alberghiera, da assumere non nmodificabile per
espresso mandato ricevuto dal prof. Miola. Le porzioni
di compendioc immobiliare cggetto della presente
consulenza, in particolare, scno elencate a pag. 5 della
perizia dell’ ing. Buonavolonta, con i seguenti
identificativi:

- D: padiglione ristorante e cucina;

- E: padiglione uffici;

- 10, 20, 30, 40, 50, 100: padiglioni camere e mini
appartamenti;

- H: locale tecnico a servizio della piscina;

- Piseina, con annesso solarium.

E’ escluso dalla presente consulenza 1l cespite
denominato “Willa Pina”, indicato sempre a pag. 5 della
perizia Buonavolonta, 1funico a destinazione
residenziale, oggette della procedura esecutiva citata
in mandato ed alienato con asta giudiziaria esperita con

ribasso.
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Le caratteristiche immobiliari estrinseche del
compendio da wvalutare {qualificazione infrastrutturale e
gualificazione ambhientale} sono descritte a pag. 7 della
perizia Buonavolontd. In sintesi, il complesso & ubicato
in posizicne defilata rispetto al centro delle attivita
e della vita caprese, a circa 25 minuti di cammino dalla
“Piazzetta”, ed & costruito su un pendio collinare; al
complesso si  accede principalmente dalla Via Tuoro,
nella parte raggiungibile esclusivamente a piedi,
attraverso un percorso pedonale in salita, formatc da
brevi e stretti tornanti che giungono al vialetto dove &
ubicato 1'accesso al complesso, all’'interno del guale si
rinvengonc i corpi di fabbrica in esame e diversi
pPercorsi inseriti nel verde che si sviluppano, sempre in
salita, nell’ampioc giardino di pertinenza del compendio,
sino a raggiungere la zona piscina-solarium, con annesso
locale tecnice, vicina all’immobile residenziale
denominato “Willa Pina”, non costituente oggetto della

presente consulenza.
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A pag. 8 =ss. della perizia Buonavolonta sono
descritte le caratteristiche immobiliari intrinseche del
complesso, sia di tipo distributive che di tipo
manutentive. In particelare, lo stato manutentivo &
definitc per lo piu non soddisfacente o insufficilente
(es. padiglioni 10, 20, 30, che dimocstrano tutta la loro
vetusta, e 100); sul terrazzo pil grande e di forma piun
regolare, che ingieme a quello di minor superficie funge
da collegamento dei blocchi D e E, wvengono individuati
dei forni in pietra in disusec da anni; si da atte, nella
perizia Buonavolonta, che gli unici corpi di fabbrica
caratterizzati da «condizioni d'uso migliori sonoc i
padiglioni 40 e 50, interessati da lavori di
ristrutturazione, comungue datati nel tempo, considerato
che in essi “sono stati ricavati, guattro
miniappartamenti, guelli preferiri dagli artisti,
allfepoca del funzionamento della sala di registrazicne”
(pag. 8), sala -evidentemente- gia in disuso al momento

di redazione della suddetta perizia (anno 2006).
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Di rilievo segnalare (pag. 10) che “il complesso e
inserito In un contesto naturale molto interessante
anche se per contro, l’'accessibilita all’area risulta
limitata dal fatto di poter raggiungere 1l complessc
alberghiero golo a piedi e non senza fatica, specie per
persone con impedita capacitd motoria (basti pensare di
dover trasportare un gualsivoglia peso verse 1lalbergo,
pit velte in una giornata)”.

Delle caratteristiche di accessibilita del
complessc, e precisamente dellia s5ua limitata
accessibilita per le motivazioni anzidette, si & presa
diretta conoscenza sui luoghi oggetto della presente
consulenza {accesso svolto in date 20.3.2019, per presa
conoscenza dei lucghi oggetto della valutazicne
richiesta). 5i & anche riscontrata la articcoclazione e
distribuzione dei diversi corpi di fabbrica ed il loro
stato manutentivo attuale, giudicabile precario per

tutti i cespiti esaminati, con limitata eccezione dei

padiglioni 40 e 50 le cui condizioni d’uso Appaiono
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oggi, comungue non soddisfacenti, necessitando di
adeguati interventi di ripristino.

I dati di consistenza dei vari corpli di fabbrica in
esame, si trovano indicati da pag. 11 a pag. 19 della
perizia Buonavolonta, ad essi si attingerd -in risposta
alifapposito gquesito=- per lo svolgimento della
valutazione richiesta, assumendc a riferimento 1l'attuale
stato d’uso degli immecbili considerati.

Tanto premesso, logica e criterio di stima del
compendic 1in questione, vanno correttamente esplicitati
considerando le relative caratteristiche d'uso, tenendo
conto, come da mandato, della sussistenza e permanenza
del wincele di destinazione alberghiera afferente al
cespite esaminato.

Alle scopo, va notato preliminarmente che, gia
all’epoca di redazicne della perizia Buonavolonta, i1
complesso alberghierc esaminato risultava in disuso e,
comunque, nen pin organicamente funzionale ad

unfattivita alberghiera in essere ed avviata.
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In relazione alla destinazione alberghiera dei vari
immobili, peraltro, 1'ing. Buonavolontd sveolge la stima
dell’intero cespite applicando, previa virtualizzazione
delle consistenze interessate, un procedimento <¢.d.
diretto, fondato suil valori dell’ Osservatorio
immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, vriferiti ad
immokili a destinazione “terziaria”.

In ordine al procedimente utilizzato nella perizia
Buonavolonta, si csserva, innanzitutto, che la
destinazione d’uso alberghiera non rientra nella
destinazione terziaria, in riferimento alla quale -~
nondimeno- vengonc in detta perizia individuati i valori
di riferimentc delia stima eseguita; infatti, “Fanno

parte della banca dati dell’Osservatorio del mercato

immobiliare, relativamente alla destinazione terziaria,

le seguenti tipologie:
~Uffici

-Uffici strutturati.”
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{cfr. “Manuale della Banca Dati Quotazioni
dell’ Osservatorio del Mercatoe Immobiliare” - Allegato
5).

Precisamente, la destinazicne terziaria attiene

alla destinazicne dfusc direzionale {(ibidem, “Sintesi”,
pag. 4.

Al pit, la destinazicne alberghiera, nell’ambito
della Banca Dati dell’C.M.I., potrebbe ricondursi alla
destinazione ‘“produttiva®, distinta 1in detta “fonte”
dalla destinazione terziaria e, di norma, suscettiva di
gquotazioni meno elevate rispettec a guest’ultima.

Tuttavia, anche in detta ipoctesi, il riferimento ai
dati dell’0.M.I. concernenti la destinazione produttiva,

comungque applicabili nei soli casi di immobili

organicamente funzionali ad un’attivita economica in

essere ed avviata, andrebbero contemperati con 1

risultati ottenibili con pili adeguata stima puntuale del
valore ricercato, secondo la logica ed il criterio
all’uopo correttamente applicabili, non essendo -come

ben neto- le gquotaziconi 0.M.I. affatto sostitutive di

—-11-



UNIVERSITA pecu STUD! or Narou FEperico 1]

siffatta stima (cfr. “Sintesi”, cit. pag. 3). In tali
casi, precisamente, come di norma & svolto per ogni
immobile a destinazione produttiva, i1l wvalore ricercato,
piuttosto che con procedimento diretto {stima
sintetica), va correttamente desunto con stima
analitica, ossia con procedimento indiretto, esattamente
“isolando” il concorso col quale il fattore immobiliare
partecipa al risultato economico dell’attivita
produttiva a cul esso immobile & funzionale, potendo
peraltro, tale risultato ovviamente variare, ed anche
notevolmente, in funzione delle caratteristiche di
localizzazicne del cespite adibito allo specifico uso
produttivo (sorprende che, nella perizia Buonavolonta,
tra lraltre prescindendo dalle suddette corrette
modalita di stima, si wvaluti con procedimentc diretto

addirittura la superficie wvirtualizzata della teeina—

solarium, guasi che il wvalore di un metro guagdrato della
relativa consistenza possa omologarsi

parametro concernente un ufficio}.

Mo o
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Sotto il profilo metodologice, e nell’ipotesi -qui
considerata, per espresso mandato- di ilmmodificabilita
della destinazione economica del compendic, wva tuttavia
ribadito che, il procedimento di stima c.d. “indiretto”,
sopra richiamato, risulta in concreto applicabile neil
s0li casi in cui 1’'immobile esaminato sia funzionale ad
un’attivitd economica in essere, esprimendo il mercato -
in tali precise circostanze- un apprezzamento rivolto
allfunicum aziendale a cui 11 fattore immobiliare ¢, di
fatto, funzicnale.

Diversamente, ove cloé& 1fattivita eccnomica non
sussista e allorché -come nella fattispecie in esame -
il fattore immeobiliare presenti segni evidenti di
degrado e di obsoclescenza, dovuti al suo prolungato
inutilizzo, & giocoforza ricorrere al criterio
estimativo del “valore di surrogazione’”, socostanziato nel
“costo di ripreoduzione deprezzato” dellfimmobile (costo
necessario per garantire il medesimo standard edilizio e
funzionale del fattore immobiliare nello statec in cul

versa), maggiorato del wvalore di mercato del terreno

R



UNIVERSITA pecu STupt or Narow Feperico 11

edificato (i.e., l'area su cuili 1'immobile medesimo si
erge) .

Infatti, “i1l costo di ricostruzione deprezzato
(depreciated replacement cost) di un immobile edificato
51 calcola sommando il valore di mercato del terreno
edificate e il costo di ceostruzione (o riproduzione, o
sostituzione della costruzione scvrastante, considerati
il detericramento figico e le varie forme di
ohsolescenzae alla data di stima. (omissis) I1 costo di
riproduzione deprezzato rappresenta il costo di
produzione di una cestruzione gia esistente, diminuito
del deprezzamento relativo al deperimento fisico e
all’obsolescenza funzicnale e economica presentati al
momento di effetrtuazione della stima. Tale deprezzamento
pud corrispondere al costo delle operazioni necessarie
per rendere la costruzione virtualmente eguale a guella
di cui si é ipotizzata la riproduzione.” {(cfr. “Italian
Property Valuation Standard”, Tecnoborsa, 2018, pag.

45).

—14—
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Non soddisfa 1 succitati reguisiti applicativi del
“valore di surrogazione”, il caso della stima
riguardante un immobile a destinazione “residenziale”,
fattispecie che, diversamente dalla stima di un immcbile
a destinazione produttiva {quale, appunto, guella
alberghiera), vriflette 1 canoni della disciplina che
persequons il criterio del wvalore di mercato secondo 1
differenti procedimenti all’uopo utilizzabili {(indiretti
o diretti monoparametrici o] pluriparametrici,
unieguazionali e pluriequazionali, sistemici e alle
differenze).

Per questo stesso motivo, certamente non  pud
utilizzarsi, come termine di paragone della presente
stima, 11 wvalore risultante dalla C.T.U. redatta in
occasione della procedura esecutiva, richiamata in
mandato, intervenuta su una delle unitd immobiliari, a
destinazione residenziale, gia afferente all’esaminato
compendio, conseguendone di non poter tenere conto del
valore per essa unita ricavato all’esito dell’asta

giudiziaria citata.

-1
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Pertanto, nel presente caso, la valutazione degli
immobili con destinazione alberghiera deve incentrarsi
sulle due componenti, “fabbricato” e “area” in cuili deve
assumersi scomponibile, ai fini della relativa stima, il
compendic immobiliare in esame.

Determinato il costo deprezzato del fattore
edilizio, la stima della componente area va
correttamente eseguita considerando la presenza dei
manufatti su di essa realmente esistenti (e come sopra
valutabili in base al loro costo deprezzate), e non gia
-pertanto- in base ad una ipotesi “teorica’” di
trasfermazione edilizia del suclo, trattandesi di area
gia edificata. Da notare che, tale procedimento di
stima, risulta di fatto ininfluenzato dalle
caratteristiche giuridiche deil manufatti, relativamente
a procedimenti amministrativi ad essi afferenti.

Pud concludersi, quindi, in esito al quesito, che
nella perizia Bucnavolonta si prescinde dalla corretta
individuazione del criterio e del procedimento

estimativi nel caso impiegabili e, stante ~per guanto si
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& dettec ~ la inutilizzabilita del wvalore ricavato con
asta giudiziaria per la unitd residenziale di cui in
mandato, consegue doversi riformulare correttamente la
stima dell’esaminato compendic, neil termini metodologici

sopra descritti.

2.-) Se possa essere ritenute congruc, alil’epoca

odierna, il valore risultante dalla stima a firma

dell’Ing. Buonavolonta, tenuteo conto di ogni circostanza

a2 tale fine valutabile;r e, in  caso negative, di

calcolare ed indicare il valore coxrrettamente

attribuibile al cespite, tenendo conto dei dati di

consistenza dello stesso, gquali gid risultanti dalla

stima suddetta e facendo riferimento allc stato attuale

per gquanto riguarda la descrizione dell’immobile.

Per quanto sopra esposto, i1l wvalore risultante
dalla relazione a firma dell’Ing. Buonavolonta, non €
stato correttamente stimato e, pertanto, va
opportunamente rideterminato con riferimento al momento

attuale.

—-17-
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A tal fine, si richiamano, di seguito, 1 dati di

consistenza dei corpi di fabbrica oggetto di wvalutazione

{indicati da pag. 11 a pag. 19 della suddetta perizia),

per la cui stima ci si atterra, come da mandateo, allo

stato

dfuso in cui essi attualmente versano (v. supra):
Lotte D {padiglione ristorante e cucina):
superficie interna lorda ed esterna pertinenziale
pari, rispettivamente, a mg 104,03 e mg 322,00;
Lotto E (padiglione uffici): superficie interna
lerda ed esterna pertinenziale pari,
rispettivamente, a mg 41,60 e mg 183, 99;
Padiglione 10 {camere e mini appartamenti):
superficie interna lorda ed esterna pertinenziale
pari, rispettivamente, a mg 100,46 e mg 16,00
{totale per 1 livelli di pianc terra e primo};
Padiglione 20 {camere e mini appartamenti):
superficie interna lorda ed esterna pertinenziale
pari, rispettivamente, & mg 101,92 e mg 15,16

{totale per i livelli di piano terra e primo);

L
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- Padiglione 30 {camere e mini appartamenti):
superficie interna lorda ed esterna pertinenziale
pari, rispettivamente, a mg 99,67 e mq 15,32
(totale per 1 livellil di piano terra e primo);

- Padiglione 40 {camere e mini appartamenti):
superficie interna lorda ed esterna pertinenziale
pari, rispettivamente, a mg 100,73 e mg ¢€0,24
{totale per 1 livelli di piano terra e primo);

- Padiglione 50 {camere e mini appartamenti):
superficie interna lorda ed esterna pertinenziale
pari, rispettivamente, a mg 99,29 e mg 147,58
{totale per i livelli di pianc terra e primo);

- Padiglione 100 (camere}: superficie interna lorda
ed esterna pertinenziale pari, rispettivamente, a
mg 35,09 ¢ mg 61,09 (livello di piano unico);

~ Vano tecnico H (locale tecnico & servizio della
piscina): superficie catastale lorda pari a mg
17,50 ca. (livello di pianc unico con altezza

utile interna pari a ml 2,50);

—f g
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- Piscina con annesso sScolarium aventi superfici
pari, rispettivamente, a mg 41,07 e mqg 189,43,

Come s'é detto, la stima del complessc immobiliare
a destinazicne alberghiera asseconda 1 principi degli
International Valuation Standards (I.V.8) ricorrendc al
costc di ricostruzione deprezzato basato sul postulato
di sostituzione dei beni da wvalutare. Tale principio
economico postula che, stante la natura di fattori della
produzicne presentata dalle componenti da valutare,
considerato lfattuale stato di inutilizzo del compendio
alberghiero, il valore ad esse componenti attribuibile
non eccede 1'importo del valore del suclo e del costo di

riproduzione di manufatti analoghi ai beni oggetto di

stima, avuto <riguarde al complesso delle relative
caratteristiche rilevanti l(incluso lo stato d’uso
attuale).

Pertanto, il wvalore di mercato del complesso

alberghiero va determinato come  sommatoria delle

seguenti componenti:
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- Costo di ricostruzicne a Dprezzi correnti di
mercate degli edifici e dei manufatti edilizi
realizzati, al nettc delle deduzioni per 1
necessari interventi di ripristince dovuti alla
vetustd e allo stato di abbandonc che attualmente
li contraddistingue;

- Valore di mercato del suclo sede del complesso
alberghiero.

Nel caso, per quanto attiene al wvalore del fattore
suolo, va detto c¢he ad esso pud giungersi con
procedimento c¢.d. diretto o di stima sintetica.
Frecisamente, il wvalore dell'area e determinabile
sinteticamente come aliguota percentuale del valore dei
manufatti edilizi su di essa insistenti (risultando,
infatti, il wvalore dei prodotti edilizi, indicative sia
dell'apprezzamentc posizionale, sia dell’indice di
edificazione relativo all'area in esgame). In ragione
delle peculiarita del mercato immobilliare caprese,
appare congrua una percentuale di incidenza del fattore

suolo, rispetto al valore dell’edificato, stimabile in



misura pari al 35% (fonte: Estimo e Valutazione
Economica dei  Progetti, V. Del Giudice, Loffredo
Iniziative Editoriali, 2015). Incltre, tenuto conto

delle premesse metcdologiche innanzi esposte, 11 valore
sostitutivo o Tproxy” della componente edificata va
assunto pari al costo della trasformazione edilizia del

fattore suolo.

"

Per quantc attiene, al costo di realizzazicne a
nuove” del complessco alberghiero, nonché il relativo
costo di ripristinc e risanamento, per motivi di
oggettivazione della stima, & d'uopo ricorrere a
parametri di costoc aventi carattere di ufficialita.
Ragion per cui, ai fini della stime dei costi unitari di
costruzicne o di risanamento, nella presente relazione
g1l c] fatto riferimento al Prezzario tipologico
predispesto dall’Ordine degli Architetti della Provincia
di Grossetec (anno 2011, ultima edizione disponibile) e
al Prezziario delle Tipologie Edilizie edito dalla DEI -

Tipografia del Genio Civile a cura del Ccellegio degli

Ingegneri e degli Architetti di Milano (anno 2014,

UNIVERSITA pecu STuD! or Narour Feperico ]
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ultima edizione disponibile} o, in mancanza di
riferimenti utili, ai prezzi medi di mercatec per le
opere interessate.

N

Pertanto, la stima del costc di costruzione a
nuocve” del complessc  alberghierc, scaturisce dai
seguenti oggettivi elementi di stima:

- Coste parametrico di costruzione di prodotti
edilizi con destinazione alberghiera, con
riferimento alla superficie lorda: €/mg 2.132,26
(fonte: elaborazione su dati forniti dal
Prezzario tipologico predisposto dall’Ordine
degli Architetti della Provincia di Grosseto,
Anno 2011);

- Rapporto di costo ordinario intercorrente tra la
superficie principale produttiva e le aree
esterne pertinenziali (fonte: Estimo e
Valutazione Economica deil Progetti, V. bel

Giudice, Loffredo Iniziative Editoriali, 2015):

0,20
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- Prezzo medio di mercato per la realizzazione di

pilscine interrate con struttura in c.a. ({(fonte:
indagini di mercatce dirette, Anno 2019): €/mg
345, 00;

- Costo parametrico per la realizzazione di wvani
tecnici con caratteristiche analoghe a guelle del
locale ™“™H” (Fonte: elaborazione su dati del
Prezzario delle Tipologie Edilizie, Ed. DEI -
Tipografia del Genio Civile, BAnnc 2014): €/mg
241,33;

- Costo parametrico per la realizzazione di
sistemazioni esterne con caratteristiche analoghe
a guelle della zona sclarium (Fonte: Prezzario
delle Tipclogie Edilizie, Ed. DEI - Tipografia
del Genic Civile, Anno 2014): €/mg 45,00;

- Costo medic parametrico per la realizzazione di
opere di urbanizzazione primaria {Fonte:
Prezzario delle Tipologie Edilizie, Ed. DEI -
Tipografia del Genio Civile, Anne 2014): €/mg

63,00;
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- Coefficiente di adeguamento territoriale (I]},
desuntc dalla rivista "Il Consulente
Immobiliare”, per tener contc dello specifico
contesto territoriale interessatc dalla presente
stima (Italia del Sud), differente da quellc
delle Regioni Lombardia o Toscana a cui si
riferisceno i parametri di costo riportati neil
succitatl Prezzari tipeologici (¢fr. Il Consulente
Inmobiliiare n. 755/2005): 0,85;

- Coefficiente di adeguamento territoriale (II),
desunto dalla Introduzione del Prezzario delle
00.PP. della Regione Campania, per tener conto
dello specifico contesto dell’isola di Capri,
differente da quello della Regione Campania (cfx.
Introduzione al Prezzario Q0. PP. Regione
Campania): 1,50;

- Coefficiente di aggiornamento ISTAT per 1 costi
di costruzione: 1,035 (dal 2014, epoca cul si
riferisconoe 1 «costi parametrici del Prezzario

edito dalla BEI, all'attualita) e 1,064 (dal

— -
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2011, epoca cui si riferiscono i costi
parametrici del Prezzaric predisposto dall’Crdine
degli Architetti di Grosseto, all’attualita);

-~ Oneri per la sicurezza pari, mediamente, al 3,50%
del costo tecnico di costruzicne, aggiornato
all’attualita {Fonte: Sicurezza nei Cantieri,
Guida Operativa, Ed. Legislazione Tecnica, 2°
Trim. 1998 e 3° Trim. 2003);

- Imposizione I.V.A. corrente pari al 22% (nuocve
costruzioni edilizie) del costo tecnico  di
costruzione, aggiornato all’attualita e
comprensivo di oneri per la sicurezza;

- Oneri concessori e di  urbanizzazione, tasse
comunali, imposte e tributi wvari, stimabili in
misura del 3,50% sul costo tecnico di
costruzione, aggiornato ali’attualita e
comprensivo di oneri per la sicurezza ed I.V.A.
(Fonte: Estimo e Valutazione Economica dei

Progetti, op. cit.);

m



UnNiverSITA pecu STupi or NaroLt Feperico I

- Spese legali, di marketing, commercializzazicne e

varie, stimati in misura ordinaria del 4,00%
sulla sommatoria del costo tecnico di
costruzione, aggiocrnato all’attualita e

comprensivo di oneri per la sicurezza ed 1.V.A,,
degli oneri concessori e tributi wvari, degli
oneri tecnici, degli interessi passivi;

- Oneri per compensi professionali stimati secondo
le specifiche percentuali di incidenza desumibili
dai riferimenti legislativi disponikbili, da
applicarsi sul costo tecnico di costruzione,
aggiornato allfattualita e comprensivo di oneri
per la sicurezza;

- Interessi passivi, rappresentativi delle
anticipazioni di capitale, stimati secondo un
piance di  prefinanziamentoe ad un tasso di
interesse del 3,11% (incidenza ordinariamente
riscontrabile, nel 1 Trimestre 2019, in
condizioni ordinarie di prefinanziamento rivolte

a imprese edilizie per operazioni di

—27—



UNIVERSITA pecu STUD! or Narow Feperico 11

anticipazione a fronte di prestiti e
finanziamenti a rimborso rateale; Fonte: Banca
d’Italia, I Trimestre 2019) del costo tecnico di
costruzione, aggiornato all’attualita e
comprensivo di oneri per la sicurezza ed I.V.A.;

- Profitto lorde derivante dall’operazione di
trasformazione di aree edificabili in prodotti
edilizi, gquantificabile in misura del 30%, in
ragione delle specifiche peculiarita
dell’investimento immokiliare e del contesto
territoriale in cul si colleoca {Fonti: Elementi
di Estimo Urbkano, Forte (. Etas Kompass, Ed.
Milano, 1968; Estime e Valutazione Economica deil
Progetti, op. cit.), da computarsi sulla somma
del costo tecnico di  cestruzione aggiocrnato
all’attualita e comprensivo di oneri per la
sicurezza e I.V.A., delle spese tecniche, degli
interessi passivi e delle spese di marketing,
commercializzazione e varie; va qui ribaditce che,

il wvaleore sostitutivo o “proxy” della componente

- g
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edificata va assunto pari al costo della
trasformazione edilizia del fattore suolo,

- Saggic di sconte relative alla remunerativita
dello specifico investimento immobiliare
consideratoc pari al 3,11% (Fonte: BRanca d'Italia,
I Trimestre 2019);

- Numerc di anni per la realizzazione del complesso
alberghiero pari a mesi 24 (Fente: Prezzario
delle Tipclegie Edilizie; Ed. DEI - Tipografia
del Genio Civile, Anno 2014).

I costi parametrici desunti dai citati Prezzari
tipologici, S0No comprensivi del solo utile del
costruttore e delle spese generall.

Di seguito sono riportati 1 prospetti esplicativi
che espongono i dettagli della stima eseguita. In essi,
determinato preliminarmente il costo tecnico di
costruzione “a nuovo” del complesso alberghiero, e
svolta successivamente un’analisi puntuale degli oneri

finanziari connessi al relativo progesso costruttivo

(competenze professionali, interessi passivi); ed &

—39-
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presentateo, infine, 11 riepilogo del dati di sintesi ed

W

il wvalore di mercato a nuovo” determinato per il

compendic immobiliare esaminato.

Determinazione costo tecnico di costruzione per il
complesso alberghieroc, comprensivo di oneri per la

sicurezza ed I.V.A. :

K{(lotto b) = [(€/mqg 2.132,26 x 1,064 » 0,85 = 1,50)
®x mqg 104,03 % (1 + 3,50%) » (1 + 22%)] + [(€/mg 2.132,26
x 0,20 x 1,064 = 0,95 = 1,50} % mq 322,00 x (1 + 3,50%)
® (1 + 22%)]

K(Lotto D) = € 544.521.86;

K{Lotto E} = [{€/mg 2.132,26 = 1,064 = 0,95 x 1,50)
» mg 41,6C x (1 + 3,50%) = (I + 22%)] + [(€/mg 2.132,26
x 0,20 x 1,064 x 0,95 x 1,50) x mg 183,99 x (1 + 3,50%)
¥ (1 + 22%))

K(lLotteo E) = € 253.454,90;

K({Padiglione 10) = [(€/mg 2.132,26 x 1,064 x 0,95 x
1,50) = mg 100,46 x (1 + 3,50%) x (1 + 22%)] + [(€/mg
2.132,26 x 0,20 x 1,064 » 0,95 x 1,50) x mg 16,00 = (1 +

3,50%) x (1 + 22%))
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K(Padiglione 10} = € 335.125,75;

K{Padiglione 20) = [(€/mg 2.132,26 x 1,064 x 0,55 x
1,50) =% mg 101,92 » (1 + 3,50%) = (1 + 22%)] + [(€/mg
2.132,26 x 0,20 % 1,064 » 0,95 x 1,50) »x mg 15,16 » (1 +
3,50%) x {1l + 22%)]

€ 339.302,70;

K(Padiglione 20)

K{Padiglicne 30)

[(€/mg 2.132,26 x 1,064 = 0,85 x
1,50) % mg 99,67 x (1 + 3,50%) x (L + 22%)] + [(€/mq
2.132,726 » 0,20 x 1,064 » 0,95 = 1,50) »x mg 15,92 x (1 +
3,50%) x {1 + 22%)]

K(Padiglione 30) = € 332.520, 00;

K(Padiglione 40) = [(€/mg 2.132,26 »x 1,064 = 0,95 x
1,50) x mg 100,73 x (1 + 3,50%) x (1 + 22%)] + [(€/mg
2.132,26 x 0,20 x 1,064 x 0,95 x 1,50) x mg 60,24 x (1 +
3,50%) x (1 + 22%)]

K{Padiglione 40)

€ 364.603,49;

K({Padiglione 50)

i

[{€/mg 2.132,26 = 1,064 = 0,95 x
1,50) x mg 99,29 x (1 + 3,50%) x (1 + 22%)) + [(€/mg
2.132,26 x 0,20 x 1,064 % 0,95 x 1,50) x mg 147,58 x (1

+ 3,50%) x (1 + 22%)]

g
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K(Padiqlione 50) = € 416.420,67;

K({Padiglione 100) = [(€/mg 2.132,26 = 1,064 x 0,95
% 1,50) = mg 35,09 =2 (1 + 3,50%) x (1 + 22%)] + [(€/mg
2.132,26 % 0,20 x 1,064 x 0,95 x 1,50} x mg 61,09 x {1 +
3,50%) x (1 + 22%)]

K{Padiglione 100) = € 152.943, 40;

K{Piscina, vano tecnico e solarium) = [(&€/mg 345,00
® 1,50} x mg 41,07 x (1 + 3,50%) = (1 + 22%)] + [(E€/mg
241,33 » 1,035 %2 0,95 » 1,50) ¥ mg 17,50 » (1 + 3,50%) x
(1 + 22%)]1 + [(E/mg 45,00 = 1,035 x 0,95 x 1,50) x mg
189,43 = (1 + 3,50%) x (1 + 22%)]

K(Pigscina, vano tecnico e solarium) = € 40.054, 88

K(Urbanizzazioni} = {(€/mg 63,00 » 1,035 x 0,95 =x
1,50) x mg 2.034,23 x {1 + 3,50%) % (1 + 22%)}

E(Urbanizzazioni) = € 188.014,680.

Dalle suesposte elaborazioni si evince che il

totale costo tecnice di  realizzazione del complesso

alberghiero & pari a Euro 3.747.646,19.
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Determinazione spese tecniche er la realizzazione

del complesso alberghiero da computarsi sul costo

tecnico di costruzione comprensivo dei soli oneri per la

sicurezza (al netto di I.V.A.):

ey g
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Determinazione interessi passivi per le

anticipazioni dei capitali:
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Stima del valore ra nuovo” del complesso

alberghiero:

Dalle elabeorazioni sveolte si evince, pertanto, che

W

lfattuale valore a nuovo” dell’ intero complesso

esaminato & pari a Euro 7.518.926,43.

-
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La stima del costo degli interventi di ripristino e
risanamento, a detrarre dal wvalore “a nuovo” come sopra
determinato, va eseguita come s'é detto considerando
1'attuale stato d'usc dei diversi manufatti edilizi
esaminati, e pud svolgersi assumendc a riferimento i
seguenti oggettivi elementi di stima:

- Costo parametrico di risanamento dei manufatti
edilizi corrispondenti ai Lotti D ed E, con
riferimento alla superficie lorda interna: €/mg
737,71 (fonte: elaborazione su dati forniti dal
Prezzario delle Tipeclogie Edilizie edito dalla
DET, Anno 2014);

- Costec parametrice di risanamentc dei manufatti
edilizi corrispondenti ai Padiglioni 10-20-30-
100, con riferimento alla superficie lorda
interna: €/mqg 701,04 {fonte: elaborazione su dati
forniti dal Prezzario delle Tipologle Edilizie
edito dalla DEI, Anno 2014);

- Costo parametrico di risanamento dei manufatti

edilizi corrispondenti ai Padiglioni 40-50, con
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riferimento alla superficie lorda interna: €/mg
247,16 (fonte: elaborazicne su dati forniti dal
Prezzario delle Tipologie Edilizie edite dalla
DEI, 2Annc 2014};

- Costo parametrico di risanamento delle superfici
esterne pertinenziali ai Lotti D-E e ai
Padiglioni 10-20-30-100: €/mg 128,73 {fonte:
elaborazione su dati forniti dal Prezzario delle
Tipologie Edilizie edito dalia DEI, Annc 2014);

- Costo parametricce di  risanamentc del manufatte
edilizio corrispondente al wvano tecnico H, con
riferimentec alla superficie lorda interna: €/mg
147,96 (fonte: elaboraziecne su dati forniti dal
Prezzario delle Tipologie Edilizie edito dalla
DET, Anno 2014);

- Costo parametrico di risanamento delle superfici
esterne ad uso soclarium: €/mg 79,88 {fonte:
elaborazicne su dati forniti dal Prezzario delle

Tipologie Edilizie edito dalla DEI, Anno 2014);

— 37—



UNIVERSITA pecu STup! o Narou Feperico 1]

Aliquota di deprezzamento della piscina esterna
assunta prudenzialmente pari al 50% del suo costo
di costruzione “a nuovoe”, derivandone un costo

unitario di ripristine pari a: €/mq 172,50;

Coefficiente di adeguamento territoriale (1),
desunto dalia rivista "Il Consulente
Immobiliare”, per tener conto delle specifice

contesto territoriale di riferimento della stima
{Sud Italia), differente da quelloc della Regione
Lembardia a cui si riferiscone 1 parametri di
costo riportati nel Prezzario tipelogice edito
dalla DEI (v. supra): 0,95;

Coefficiente di adeguamento territoriale (11},
desunto dalla Introduzione del Prezzario delle
00.PP. della Regione Campania, per tener conto
dello specifico conteste dell’iscla di  Capri,
differente da guello della Regilone Campania (v.
supra): 1,50;

Coefficiente di aggiornamento ISTAT per i costi

di costruzicne: 1,035 (dal 2014, epoca cul si

ok
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riferiscone i costi parametrici del Prezzario
edito dalla DEI, all’attualita);

- Oneri per la sicurezza pari, mediamente, al 3,50%
del costo tecnico di  costruzione, aggiornato
all’attualitd (v. supra}l;

- Imposizione I.V.A. corrente pari al 10%
(ristrutturazione edilizia) del cesto tecnico di
costruzione, aggiornato all'attualita e
comprensivo di onexri per la sicurezza;

- Oneri per compensi professicnali stimati secondo
le specifiche percentuali di incidenza desumibili
dai riferimenti legislativi disponibili, da
applicare al costo tecnico di costruzione,
aggiornato all’attualita e comprensiveo di oneri
per la sicurezza;

- Interessi passivi, rappresentativi delle
anticipazioni di capitale, stimati secondo un
pianc  di prefinanziamento ad un tasso di
interesse del 3,11% del costo tecnico di

costruzione, aggiornato allfattualita e
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comprensive di oneri per la sicurezza ed I.V.A.
(v. suprayl;

- Profitto lordo imputabile alla figura
dell’imprenditore trasformatore, gquantificabile
in misura del 30% e da computarsi sulla somma del
costo tecnico degli interventi di ripristino e
riganamento aggiornato all’attualita e
comprensive di oneri per la sicurezza e I.V.A.,
delle spese tecniche, degli interessi passivi (v.
supra)l;

- Saggio di sconto, relativo alla remunerativita
dello specifice investimento immobiliare, pari al
3,11% (v. supra);

- Numero di anni per il completo risanamento del
complesso alberghiero pari a mesi 24 (Fonte:
Prezzario delle Tipologie Edilizie; Ed. DEI -
Tipografia del Genio Civile, Anno 2014).

Anche in tal caso si nota che i costi parametrici

desunti dal citato Prezzario tipelogico, sonc

- G0~
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comprensivi del sole utile del costruttore e delle spese
generali.

Si riportano, di seguito, le elabcrazioni svolte
per la stima del totale costo di ripristinc e

risanamento del complessc immobiliare esaminato.

Determinazione costo tecnico di costruzione degli
interventi di ripristine e risanamento del complessgo
alberghiero, comprensive di cneri per 1la sicurezza ed

I.V.A.:
Kr{Lotto DY = [(&€/mg 737,71 » 1,035 x 0,95 = 1,50)
x mg 104,03 x (1 + 3,50%) = (1 + 10%)] + [(€/mg 128,73 x=

1,035 % 0,95 = 1,50) »x mg 322,00 x (1 + 3,50%; x (1 +

Kr(Lotto D) = € 174.322 ,89;

Kr{Lotto E) = [{(&€/mg 737,71 x 1,035 » 0,95 x 1,50)

x mg 41,60 x (1 + 3,50%) x (1 + 10%)] + [(€/mqg 128,73 x

1,035 x 0,85 % 1,50) % mg 183,99 x (1 + 3,50%) x (1 +

Kr(Lotto E) = € 80.194 51/

—g]—
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Kr (Padiglione 10}

[(€/mg 701,04 x 1,035 x 0,95 =
1,50)

®x mq 100,46 x (1 + 3,50%) x (1 + 10%)] + [(€/mg
128,73 x 1,035 % 0,95 = 1,50) x mg 16,00 % (1 + 3,50%)
(1 + 10%)]

X

Kr (Padiglione 10) € 106,908,002,

Kr (Padiglicne 20)

[(€/mg 701,04 x 1,03% = 0,95 x=
1,50) (1 + 3,50%)
128,73 % 1,035 x 0,85 » 1,50)

¥ mg 15,16 =
(1 + 10%))

®» mg 101,92 x

x (1 + 10%}1

+ [{€/mg

(1 + 3,50%) =

Kr (Padiglione 20) = € 108.258 10;
Kr(Padiglione 30}

[{€/mg 701,04 x 1,035 x 0,85 x
1,50y % mg 99,67 x {1 + 3,50%)

b
128,73 x 1,035 x 0,95 x 1,50)

{1 + 10%}} + {(E€/mq
» mg 15,82 x
(1 + 10%)1

(1 + 3,50%) x

Kr (Padiglione 30)

€ 106.076,01;
Kr (Padiglione A40)

[{(€/mg 247,16 % 1,035 = 0,95 x
1,50}

(1 + 3,50%)
Kr (Padiglione 40)

¥ mg 100,73 x

# {1 + 10%)]

€ 36.719,12;

Kr (Padiglione 50)

({€/mg 247,16 x 1,035 x 0,85
1,50)

x mg 99,29 x {1 + 3,50%)

% (1 + 10%)]
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Rr (Padiglione 50) = € 36.194,19;

Kr (Padiglione 100} = [(€/mg 701,04 = 1,035 x 0,95 =
1,50 = mg 35,09 x (1 + 3,50%) x (1 + 10%)] + [(€/mg
128,73 x 1,035 x 0,95 x 1,50) x mg €1,09 = (1 + 3,50%) x
(1 + 10%)]

Kr (Padiglione 100) = € 47.879 77,

Kr(Piscina, vanc tegnico e solarium) = [ {€/mqg
172,50 % 1,50) x mg 41,07 x (1 + 3,50%) =2 (1 + 10%)] +
[(E/mg 147,96 x 1,035 % 0,95 » 1,5C) x mg 17,50 = (1 +
3,50%) x (1 + 10%y) + [(€/mg 79,88 x 1,035 x 0,95 x
1,50) x mg 189,43 x (1 + 3,50%) = (1 + 10%)]

Kr(Piscina,  vano tecnico e solarium) = € 36.763 07.

Dalle suesposte elaborazionli si evince che il

totale costo tecnico di ripristino e risanamento del

complessc alberghiero & pari a Euro 834.879,80.

g e
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Determinazione spese tecniche per gili interventi di

ripristino e risanamento del complesso alberghiero, da

computarsi sul costo tecniceo di costruzione comprensivoe

dei soli oneri per la sicurezza (al netto di T V.A.):

Determinazione interessi passivi per le

anticipazioni dei capitali:

- g
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Stima del totale importo dei lavori di ripristino e

risanamento del complessoc alberghiero:

Dalle elaborazioni svolte, si evince che il totale

ed attuale importo per interventi di ripristino e
risanamento dell’intero complesso immobiliare cggetto di
disamina, pud stimarsi in Euro 1.153.293,81.
Corrispondentemente, pertanto, il valore di mercato
attuale del complesso esaminato, tenendo conto delle

condizioni di

— -
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vetustda e delle stato di abbandono in cui esso versa,
pud in definitiva stimarsi pari a:
V(complesso)= (Eurc 7.518.926,43 - Euro 1.153.283,81)

V{complesso) = Eurog 6.365.632 62,

(Euro seimilionitrecentosessantacingquemilaseicentotrentadue/62

* ok Kk

Napoli, maggio 2019.

per l'istiturione Universitsria incaricata
(Prof. Ing. Vincenzo Del Giudice)

Crdinario Titolare della Cattedra di Estimo







