' DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DI EDIFICIO A
 DESTINAZIONE RESIDENZIALE -
- SITO IN COMUNE DI SASSO MARCONI
 VIA VIZZANO’N.' 9-11

RELAZIONE DI STIMA - |
Determinazione del valore di mercato di ed|f|C|o resideniiale

sito in Comune di Sasso Marconi in Via Vizzano n. 9 - '1_'1

1. PREMESSA
La presente relazione estimale & redatta dal sottoscntto dott Ing. Andrea Negroni nato
- a Bologna il 27/12/1956, per le funzioni di Responsablle dellArea Tecnica del Comune di

.Sasso Marconi domiciliato c/o il MunIC|p|o del Comune di Sasso Marconi (BO) Piazza dei

-I\/Iartm della leerazmne n. 6.

' 2. OGGETTO DELLA VALUTAZIONE
- Si tratta di un edificio ex agricold ora destinazione residenziale di proprieté del
..,Comune di Sasso Marconl sito in Via Vizzano. posto all’'interno di. una corte ex rurale i cui

edifici sono statl gla in precedenza recuperati ad uso abltatlvo Sono compreSI n. 4 box ad

uso autorimessa di recente reallzza2|one Iy manufatto edilizio VICInO ed |nd|pendente

3. SCOPO DELLA VALUTAZIONE

La vaIutaZ|one viéne eseguita per la determinazione del valore di mercato all’ attuallta
e dei fabbrlcatl In seguito a tale attestazione I’Ammlnlstrazmne comunale procedera alla’

vendlta del bene




4, RIFERIMENTI CATASTALI

I bene in' oggetto e attualmente compreso in un’area di piu vasta estensmne E

censita al Catasto Fabbricati del comune di Sasso Marconi come segue:
N C.F. Comune di Sasso Marconi
- Edificio prmcnpale:_ .
FOGLIOS5  MAPPALE 60 . suB 24 graffato con SUB 25 (corte
esclusiva) | ' - - o
AutOrimes‘se:

FOGLIO65 MAPPALE60  SUB 18,19, 20, 21

- 5. PROVENIENZA DEL BENE

Gli edifici sono entrati in possesso del Comune di Sasso Marconi a seguito di cessione

- dei beni da parté della societa cooperativa Manutencoop con atto del Segretario

" Comunale di Sasso Marconi del 14 novembre 2012, rep. n. 7622.

| 6 DESCRIZIONE E CONSISTENZA DEL BENE:

Il bene e costltmto da un edlf" icio ex agrlcolo classificato come bene storlco amblentale

dagh strumentl urbanistici di questo Comune, all'interno di una corte comprendente altri edifici
che sono gia stati recuperatl da privati passando da agricoli a reSIdenZ|aI| Nel corso dei lavori
" di ristrutturazione sono state realizzate autorimesse interrate, quattro delle quali ora sono in

possesso di questo comune e sono anch'esse oggetto di vendita costit'uendo'superﬁcie-

‘ accessona delle unita re3|denZ|aI| realizzabili-nell'edificio pnnc:lpale oggetto di stlma

Per |edIfICO in questlone e stato approvato un progetto che prevede la possibilita di
rlstrutturarlo con intervento d| demolizione e ncostruzmne per reallzzare 4 (quattro) unita

, reSIdenZIall cui sono assegnate le 4 (quattro) autorimesse di cui sopra

A complesso lmmob|||are e l'edifico di proprleta comunale si trovano allinizio- della via
comunale di Vizzano dopo lo svincolo dalla strade provinciale dell¢ Ganzole, provenendo da
Sasso Marconi, a poche centinaia di metrl dalla stazione ecologica di prppneta comunale
Q'estita da Hera. ' ‘ |



7. STATO OCCUPAZIONALE

L’edifico € attualmente abbandonato, in attesa di intervento diretto di recupero a

seguito di acquisto da parte di priva

8. RIFERIMENTI URBANISTICI

Il terreno ove si trova il complesso immobiliare di cui fanno parte le unita edilizie
oggetto di stima €& compreso in zon agricola classificata come facente parte del Parco
territoriale extraurbano “Prati di Mugnano”, la corte che comprende gli edifici e I'edificio
stesso sono contenuti nella scheda n. 358 delle Schede Dei Beni culturali da tutelare

inseriti negli strumenti urbanistici del Comune di Sasso Marconi.

Via Vizzano

9. VALUTAZIONE
9.1. Metodologia di stima

Trattasi di stimare il valore venale o “piu probabile prezzo di mercato” del bene
descritto; in altre parole si deve individuare quel valore che, in un ordinario mercato
immobiliare, con maggiore probabilita potra essere il punto d’incontro tra la domanda e

I'offerta in una libera contrattazione di compravendita.

Ot M_



7 Siricorda che la yalutazione viene effettuata ai ﬂni della vendita del cespite.

9 2 Scelta del procedlmento estlmale

Per IlndIV|duaZ|one del procedlmento estlmale stata effettuata una preventlva

|ndag|ne per reperlre dati diretti di edifici Slmlle o] neIIe cond|ZIon1 'a s1m”|v|ab|I| a quello |n

: valuta2|one al f|ne di determinare il valore venale tramlte la stlma d|retta per confronto

L mdagme ha dato modo di repenre alcune offerte in Vendlta suI terrltono dl Sasso |
‘Marconi, tra le - quali almeno una ha caratteristiche che si prestano ad un confronto con il
bene di proprieta comunale oggetto di vendlta ma risulta” dlf‘fICIIe raffrontare .

effe{tivamente [ benl in quanto mancano datl cwca Ieffettlva conSIStenza essendo""

chlaramente i resti di un edificio crollato.

Stante quanto appena espresso si & ritenuto che I'unico procedlmento estimale

idoneo a stabilire il “piu probablle prezzo di mercato” sia quello denomlnato “Valore di

trasformazione” cioé quel valore determinato in fun2|one dell’ utlllta consegmblle attraverso' 3

PR

la trasformazmne del bene da ed|f|C|o agncolo in dISUSO ad edlfICIO reS|denZIaIe

' 9 3. Determinazione del valore di trasformazmne

Per. la teoria e la pratlca estlmatlva il procedlmento indiretto del “Vanre d|

trasforma2|one é inteso come quel valore determlnato in funZ|one dell utlllta consegmblle?

- attraverso la trasforma2|one del bene stesso. Relatlvamente alla trasformazmne di un’ area. B

“edificata, come & neI caso in esame, il valore di trasformazmne (Va) & ottenuto daIIa

differénza tra il valore di mercato (Vt) dei fabbricati realizzabili sullarea stessa e tutti i costi- .

necessari alla loro costruzione (£C), comprensivi degli oneri passivi (Ip) e del profitto lordo-

(P) svpettante ad un ordinario operatore economico.

Poiché il valore del fabbrlcato nferlto al momento |n cm vieéne effettuata la stlma

~mentre il valore del prodotto finito (V). ed il costo della trasformazmne (ZC) sono rlferltl
.|nvece al termlne deIIa trasformazmne st dovra scontare Ia dlfferenza Vt ZC aIl attuallta -

applicando un ordlnarlo sagglo d| attuahzzazmne commdente con I|ana2|one prevedlblle

perla durata della trasformaZIone

3

I valore di trasformazione & sinteticamente rappresentato dalla seguente

equazione:




Va= Vi-YC —prV—P
(1+r)°
- vae
\',Va valore deII area oggetto di valutaZ|one

Vvt = valore di mercato dei beni ottenutl dalla trasformazwne dell'area;
>.C= costo complessivo delle opere: ed|I|
Ip = oneri passivi sul costo delle opere edili;
P= profltto lordo spettante ad un ordmano operatore economico del settore |mmob|||are
r= sagglo di attuahzzazmne » , . , .

" n = periodo ordlnarlamente lntercorrente tra lacqwsto del bene e lahenazxone del benl ottenutl dalla

trasformazmne

- Si procede ora ad analizzare e quantlflcare gh elementl che concorrono alla:

determinazione del valore (Va) da attrlbuwe al bene'i in valuta2|one

9.3.1. Ipotesi d’intervento e consistenza del b'ene ottenuto dalla trasformazione

Ai fini della valutazione & necessario individuare'preventivame'nte quale ‘intervento

dl trasformazmne verra effettuato sugll ed|f|C| Considerando tuttl i dati fornltl dagll attuali

st‘gumentl urbanistici, come gla espreSS| al Cap. 7, si ritiene che: larea su cui insistono plu
N
r'rfmoblll residenziali, sia atta ad ospltare anche IedlfICIO che sara ristrutturato con stessa

d,,destmazmne completando la rlquallflcazmne della corte come da progetto orlgmano

:,/*/‘ﬁ

classificazione la possibilita di realizzare fino a quattro unita residenziali nuove. E tale

Le norme del RUE wgente, attrlbwscono agli edifici ‘aventi la stessa tlpologla e

mtervento sara quello che potra essere eseguito dalla proprleta del fabbricato.

Per il calcolo della conS|stenza ai fini deIIa determmazmne del valore di mercato del :

vbene denvante dalla trasformazwne va considerato che il locale- mercato immobiliare

adotta il parametro della SuperfICIe lorda . vendibile (Slv) che comprende, oltre alla Su, \4

“anche le strutture (murature) di dellmlta2|one mterna ed esterna
- Pertanto Ia superficie Iorda vendlblle reSIdenZ|aIe €in questo caso:
Su+0,6 Sa= 7172X4 +060X860X4 30752mq |
SIv-197OOX2 —mq39400mq |
Ai f|n| estimali viene qumdl si assume una superﬁme lorda vendlblle parl a | ,

Slv = 394,00 mq.

@/C“"’M/\%




9.3.2. Determinazione del valore di mercato del bene ottenuto dalla trasformazione

Per individuare correttamente il valore di mercato del fabbricatofi ottenibile/i dalla
trasformazione dell'area, si adotta il procedimento dirétto o sintetico per confronto con dati
_diretti del mercato immobiliare. | ' : =
Il procedimento" estimale consiste nel detérminva?ré'il véloré‘\ieha-le prendendo in
~.esame il prezzo dei beni offerti nel Iocalé m.eréato immobiliare per immobili con -
caratteristiche e destinazione d'uso analoghe o com'parabili con qijello che potra essere -

realizzato con l'apporto dell’edificabilita attribuita allarea in valutazwne nel comparto

\ edlflcatono sopra descritto.

N

N prezzi nlevatl vengono pOI opportunamente confrontatl e comparati con il cespite
~che si ‘stima ‘in relazione alle diverse caratteristiche mtnnseche ed estrinseche degli

immobili presi a riferimento.

Nel caso in esame, si prendono a riferimento elementi di confronto diretti relativi alle -
offerte maggiormente significative rilevate nel locale mercato immobiliare - per la

~destinazione commerciale. -
9.3.3. Analisi di mercato e determinazione del valore unitario

La Zricerca effettuata ha perr\nesso di individuare [ seguénti beni

e RIFERIMENTOA
ORIGINE Informazmne assunta tramltewww1mmob1hare 1t/ - 17/01/2022
OGGETTO: Villa a schlera ,

‘ Sasso Marconi frazione Fontana villetta a schlera d| mqg. 119

DATI RELATIVI ALLE CARATTERISTICHE, CONSISTENZA E PREZZO DI VENDITA
Caratteristiche dell'ubicazione: Sasso Marconi - Fontana

Consistenza .in mqg 119

Epoca di costruzione e stato d'uso | oftimo ststao

Prezzo di vendita o € 275.000,00 |
| Prezzo unitario richiesto - €mq 2.300,00

RIFERIMENTO B

"ORIGINE. Informazione assunia tramltewww1rn1nob111are Wil
‘OGGETTO: Villa a schiera e : —

Sasso Marconi plccolo paradlso villetta a schlera di mg. 148

'DATI RELATIVI ALLE CARATTERISTICHE, CONSISTENZA E PREZZO Dl VENDITA
Caratteristiche dell’ ublcaZ|one Sasso Marconi

~ | Consistenza . ' ~inmg 148
:| Epoca di costruzione e stato d’'uso : Nuova da impresa
| Prezzo di vendita ] : € 369.000,00




' | Prezzo unitario richiesto I €/mqv | 2.500,00

" RIFERIMENTO C

' ORIGINE InformaZIone assunta tramlte www1mm0b111are 1t/ - 17/01/2022
'OGGETTO: Villetta unifamiliare

“Sasso Marconi Tignano terratetto unfamil-iare dimq. 146

, DATI RELATIVI ALLE CARATTERISTICHE CONSISTENZA E PREZZO DI VENDITA
Caratteristiche dell ublca2|one Sasso Marconi .

Consistenza . . inmg | 146
Epoca di costruzione e stato d'uso - | Immobile signorile
Prezzo di vendita € -1 515.000,00

Prezzo unitario richiesto  ’ €mg | 3.500,00

o RIFERIMENTO D

“ORIGINE: Informazions assunta ramite wyww immobiliareit -'17/01/2022
OGGETTO: porzmne villa bifamiliare

Sasso Marconi via Olivettadi ma. 235

'DATI RELATIVI ALLE CARATTERISTICHE, CONSISTENZA E PREZZO DI VENDITA-
| Caratteristiche deII ublcazmne Sasso Marconi

 Consistenza. .- inmq | 235
Epoca di costruzione e stato d’'uso ' Elegante e raffmata
Prezzo di vendita o € | 540.000,00
Prezzo unitario richiesto €mg  -[2.300,00 : :
=" Analizzando quindi le uniche le informazioni raccolte si perviene ad un prezzo

Vrichiesto per uno stabile ad uso residenziale, in zona non Centraie, con tipologia villetta a
' schiera / villa mono-pluri familiare, pari a - \ '
Vu - 2.650,00 €Imq

9.3.4. Elementi di confronto desunti dal mercato immobiliaré |

| prezzi rilevati dal mercato immobiliare, non éspri,mqno ancora l'effettivo valore

o -\_i'enale, in quanto non sono an"cora stati oggetto di trattativa fra Ie'parti, e pert‘anto;non vie

ancora stato .incontro tra la domanda e Pofferta con la determinazione del prezzb di
vendita definitivo. Si presume che in-seguito ad una trattativa_ tra le parti, le richieste -
" possano ordinariamente subire, sulla base delle attuali condizioni del mercato immobiliare

e-della tipologia di destinazione d’uso, una variazione verso il basso nell'ordine medio del

-:10%: (fattore trattativa). Inoltre tali dati si differenziano tra loro in ’qUanto gli immobili a cui si

1'rifériscono hanno ‘una diversa appetibilita nel rﬁercato immobiliare rispetto a quello in

| .«'valuta2|one dovuta a differenti caratteristiche intrinseche (superfici, stato manutentlvo

- ecc) ed estrlnseche (ublca2|one possibilita di parcheggio, contesto urbano ecc.). E -

“ necessario pertanto adeguare le risultanze tratte dal mercato con opportuni coefficienti




detti “punti di merito/demerito” che 'considerano le diverse caratteristiche -degli ,in_dmObiIi
 presi a confronto rispetto al bene da stimare. Si sottolinea che i “‘punti di merito/demerito”
rlsultano inferiori a 1 quando Foggetto. di stima & meno apprezzato rispetto a quello preso

per comparazmne e superlore a nel caso opposto

Ai fini del confronto sono statl ritenuti S|gn|f|cat|V| [ seguentl fattorl

- Consistenza: tiene conto della dlversa consistenza dei beni presi a rlferlmento

rispetto a quello che verra reallzzato nel comparto edificatorio. ConS|derato che T

il comparto edlflcatono dl cui fa parte Ied|f|C|o e gia reallzzato e urbanlzzato si

attrlbUIsce il coefﬁCIente 1

- Ubicazione: tlene conto della diversa appetibilita d| un bene in relazione alla sua.

ubicazione. In questa relazione estimale va evidenziata una particolarita

~ dell'ubicazione del bene. La zona di fatto & zona agricola, allinterno perd di un

parco sovra comunale ed in un lotto di terreno posto lungo la strada comunale di
via Vizzano ed a poche centinaia di metri dalla: provinciale delle Ganzole,.

urbanlzzata pochi anni fa durante la realizzazione dei fabbricati reSIdenZ|al|.

~ vicini, quindi pOSSIede buon grado di appetibilita’ sul mercato immobiliare. Tale
apprezzamento, viene quindi evidenziato adottando un | coefficiente 1

- Stato manutentivo: l'edifico viene alienato allo stato di fabbricato- di servizio

~ agricolo dismesso in cui si trova ma con in considerazione della possibilita che -

mantiene di essere ristrutturato ai fini residenziali con possibilita di realizzare fini

~ a4 unita abitative si considera di applicare il coefficiente 0,95. - -
Applicando i 'coef,fici(enti detti “punfi di .merito/demerito”‘ ai dati puntuali del mercato
immobiliare di cui al punto 8.3.3. si conferma il seguente valore medio unitario pari a

- Vu = 2.650x1x1x0,95 = 2.500,00 €/mq

9.3.5. Verifica del valore unitario del bene ottenuto dalia trasfofmazidne

Al fine d| verificare la congruita del valore a cui potra essere alienato il bene

-ottenuto dalla trasformazwne dell’ area in valutazuone unitamente alle altre aree del
comparto edlflcatono lo si & confrontato con i dati medi dell’ Osservatorio OMI dellAgenzia
delle Entrate relatlw aIIa destinazione “ReSIdenZ|aIe in- stato ottlmo nella zona limitrofa

‘Pleve del Plno e




Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
Risultato lnterm?azlona: Anno 2021 - Semestre 1

Provineia: BOLOGHA

Comuni: SA$SO MARCOMI

Fascla/zona: Extraurbana/ZONA AGRICOLA PIEVE DEL PING
v Codice di zona: R2

Microzona catastale n.c0

Tipologla prevalenta: Nor presénte

N Destlnazlone: Residenziale

“Valore ﬁmaxo . Vialor! Locazione [€ma i
[€/mg} : " mse) _
. ) sm . N SRR S SUP"ﬂgI' T N ,_,s;,..—..«..vk—,..\./“:,,m sup.rﬂd.

Tipologha congervative Min Max ] (UM) : Min Max (7]

Abltaztoni di tpo NORMALE | 800 1200 L

aconamice . . ‘ E

Boe NORMALE 600 wo |1 .

Ville g V! NORMALE - | 1400 1700 L

| e e iy  Ottime 1800 2100 L ; '
. - Il valore unltarlo di 2. 500 00 €/mq, ottenuto dalla compara2|one sopra effettuata

appare Ieggermente ssoprastlmato rlspetto al valore massimo OMI e pertanto anche in

onsiderazione dellincontro tra prezzo nchlesto e prezzo rlsultante dopo trattativa di.
' endlta si assume, trattand03| comunque di una nuova reahzzaznone nel prosueguo della
:/relazmne estlmale un valore medio tra quello derivante da indagine di mercato ed il valore
OMI pari a:

Vu = (2500 +2100) 2 = 2.300,00 €/ maq
Vu = 2.300,00 €Imq
Tale quotazione & confermata dalla lettura del Sltl di vendite |mmob|I|ar|

9. 3 6 Valore venale del bene ottenuto dalla trasformazmne ,
Attribuendo il valore unitario ottenuto al’ punto precedente aIIa Superﬁme Iorda |
vendlblle di cui al p_unto 8.3.1}\,, _S‘I ot’uene il valore Vt dellimmobile o porzione di lmmoblle
realiizzabile‘., \ » . | , ‘ . _ ‘
~ Vt=mq 394 x €/mq 2.300,00 = € 906.000,00

9.4. Determinazione dei costi di trasformazione del bene (2C)

Sono i costi ordinari occorrenti .per realizzazione di un fabbricato con destinazione

produttiva e sono..composti dal costo delle opere edili comprensivo delle spese di




progettazione, degli oneri di concessione e degli interessi passivi per le anticipazioni di.
capitale. , . \
X~C = K1 (costo tecnico delle opere edlll) + K2 (oneri professmnall) + K3 (onerl per -
_ urbanlzzaZIone e contributo per il trattamento e lo smaltimento rifiuti ecc U1 + U‘2 +
D + S) + K4 (oneri passivi) | o R

In breve si »rlchlamano le singole categorie di - spesa. che c,dncor'rono,
aII’i‘hdIV|duaZ|one del co‘stozd'i» trasformazione: ' o -
K1 Costo deue‘op_ere edili.
. Da indagihi su preZZari e preventivi si ritiene di poter assumere un costo di COstrUZiorié,
che consideri i costi da sostenere per: indagini geologiche, demolizioni e scavi, getti - di

fondazione e di elevazione , strutture murarie, copertura, pavimentazione , infissi. ed
impianti, nonché sistemazioni esterne, arrotondato a € 1.350,00/mq. '

mq 394 x €/mq 1.350,00 = € 531.900,00

K2 Oneri prbfes_sionali per la progettazione, direzione lavori, collaudi, sicufezza, ecc. pari
circa il 12% del :cf‘:psto techico della costruzione del fabbricato e sistemazioni esterne A
‘ - =€531.900 x 0,12 = € 63.828,00

K3 Contrlbuto per Onerl dl costruzmne cosi suddiviso da tabelle comunali
U1= 40,58 €/mq : ’
U2= 52,51€/mq
" QCC = 38,07 €/mq
Tot= 131,16 €/mq 3 ' :
mq \307,5’2 X €Imq 131,16 =€ 40.334,32 .

K4 IntereSSI passwl sul capitale lmplegato per le opere edl|l e relat|V| oneri che vengono
" conteggiati forfettariamente sulla base del tasso d'interesse. medio del sistema bancario,
relativo ai capitali - anticipati ‘delle banche alla loro miglior cllentela commerciale.
- Nell attuale situazione socio-economica gli interessi medi del sistema ‘bancario per la
_concessione di mutui possono essere individuati nella misura media del 1,5/2% annui. Si
" adotta il sagglo del 2%, tenendo conto che i costi per le opere edili sono distribuiti per
stato d’avanzamento lavori nellarco di tutta la durata della costruzione e che gli oneri
CONCessori possono essere rateizzati, tale tasso viene quindi applicato forfettariamente
sullintero ammontare dei costi (K1 + K2 + K3) per la durata d| un-anno (pan alla meta del
periodo prewsto per l'intervento edilizio) ‘ :
€ 636.062,32»x 0.02 =€ 12.271,2

9.5. Profitto lordo unitario di uin irhprenditore ordinar’io (P) ‘
Per ordinario operatore immobiliare deve intendersi, sulla base della teoria

estlmatlva colui che organizza tutti i fattori della produzione di un bene |mmob|I|are e ne
' sopporta il costo, ottenendo per questo normale profitto.




Nel caso Specifico del valore di trasformazione di un‘area edificabile, I'ordinario operatore
e idehtificatd con chi acquista il I'area, ne affida Ié trasformazione (realizzazione del
fabbricato) ad un'impresa edile, sopporta tuttl i costi compresi gl interessi passivi, colloca
sul mercato il bene trasformato per ricavarne un profitto al lordo degll oneri e delle lmposte
\che gI| spettano. ' ‘ )
'S precisa che il metodo del valore di trasformazlone non persegue Iesatta
~ determinazione del profltto delloperatore, dlpendente da molti pil fattori non ultimo quello
Iegato al rischio dell’ operazmne immobiliare, ma cerca di determlnare il valore del bene da
trasformare mediante un ordlnarla valutazione di. tut’u i costi. In tale valutazmne il profitto
dell operatore viene individuato |n via sintetica con Iad02|one degli ordinari coefficienti
‘mdlca’u dalla pratica estlmale ,
Ordinariamente ad un puro operatore nel settore |mmob|I|are Si rlconosce un -
normale profitto netto (utile) parl a C|rca il 10 % del valore del bene finito. A tale utlle vanno -
- aggiunti gli oneri, le |mposte proprle dellimprenditore con le quali il profitto lordo si attesta,
| a seconda del fattore di rischio dell’ operazwne immobiliare. _
: ~ Nel caso in esame, vista la natura del bene da realizzare e le techiche costruttive in |
Y uona misura tradizionali si determina Ientlta del profitto lordo pati al 1% del totale di tutti i
~gosti, compreS| gli |ntereSS| passwl sul capitale lmplegato ' v |
P =12% x EC 0,12 x€ (636 062,32+ 12.721 25) €‘77;854,03_

9.6 Saggio di attuallzzaZIone (r)

Poiché con il procedlmento di valutazione adottato la differenza tra il valore del
- bene trasformato ed i costi della trasformazione vengono rlferltl al termlne della
trasformazmne stessa va |nd|V|duato quel saggio che permette di convertlre un valore
futuro in un valore attuale e che nel caso in esame si ritiene possa essere assunto in Ilnea |

con il tasso di inflazione attesa.

In mérito allindividuazione di tale tésso si fa présente che le attuali aspettative di-
inflazione si sono notevolmente ridotte in qUanto I'economia sta risen‘tendo di particolari
situazioni socio-economiche nazionali ed internazionali. Le ultime comunicazione da parte
dell}aBCE‘ indicano che linflazione misurata sullindice armbnizzatd dei prezzi al consumo - -
dovrebbe scendere nel corso del 2022, per poi scendere nel 2023 e 2024. Per quanto

~ sopra, considerato il tempo necessario alla trasformazione dellarea (anni 2) si adotta un

saggio annuo di attualizzazione paﬁ al 1,5%.




9.7. Tempo necessario alla trasformazmne (n)
“Per il caso in esame Si con3|dera un periodo di tempo di 2 anni reallstlcamente

‘intercorrente_ tral acqwsmone del terreno e l'attuazione dell'intervento edilizio.

- 9.8. Determinazione del valore del fabbricato
Il valore del fabbrlcato viene determinato sottraendo al valore di mercato del bene

trasformato i costi per la ristrutturazione, gli interessi passivi e l'ordinario profitto lordo

dell’imprehditoré, scontando all’attualita il valore cosi o’tten'uto.

Si inseriscono i dati ottenuti nell’equazione inizjale:

| Va=Yt-2C-Ip-P
C(14r)
Vii= €906 000, 00 €636 062 ,32—€12.721,25- €77.854 ,03 —€174.183,25

(1+0, 015)

Arrotondabile a € 174.000,00
V1= €174.000,00
9.9 Au_torifnesse :
| Come precédentemen,te_ Kdescritto i beni in .veﬁdité“comprendéno anche 4 box ad :
uSo autorimessa, la cui consistenza & pari a mq 610 per i quali si ritiene congruo il

valore di zona massimo riportato dal sito delIAgenZIa delie Entrate, quotaZ|on|'

“immobiliari, parl a 800 euro/mq
V =60 X 800 = € 48.000,00

V2 =€ 48.000,00

10. CONCLUSIONI

Per quanto espresso nella presente rela2|one estimale, tenuto conto deII aspetto
economico del bene delie sue caratterlstlche delle norme urbamshche e tenuto conto
dellattuale mercato |mmob|I|are SI & giunti a attrnbuure agli edifici siti in Sasso Marcom via

Vizzano un valore venale pari alla somma del valori soprarlportatl




o Vt=Vvi1 +’V2 = 174.000,00 + 48;000,0'0 = € 222.0000,00 -
arrotondabilvie a ' v
-~ Vt= €220.000,00

(euro duecentove"nfimiIaIOO);
Sasso Marconi, li 25 gennaio 2022

Il Responsabile- Area Tecnica

@o t. Ing. Andrea Négroni
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