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Accordo di collaborazione per attivita di valutazione immobiliare
Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato, alla data di

Marzo 2019, in piena proprieta del complesso immobiliare denominato

“Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA) identificato nel NCEU al
Fg. 12 P.lla 1854 sub. da 1 a 257.

Committente

COMUNE DI MONTECORVINO PUGLIANO (SA)
ORGANO STRAORDINARIO DI LIQUIDAZIONE
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Accordo di collaborazione per attivita di valutazione immobiliare

Parere di congruita su perizia di stima, redatta dal Responsabile Settore V
“Governo del Territorio ed Ambiente” del Comune di Montecorvino Pugliano
Dott. Ing. Carmine Greco, prot. comunale n. 3690 del 25/03/2019, del valore
di mercato, alla data di Marzo 2019, in piena proprietd del complesso
immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano identificato
nel NCEU al Fg. 12 P.lla 1854 sub. da 1 a 257.

Committente: Comune di Montecorvino Pugliano (SA)-0.S.L.

INDICE

PREMESSA ..ucvvassnnsss samnssrnasEnnas sEmssmssEEEEEREsEsEEEEnnnn e sesrassmnmnnnns s

PARTE I — DESCRIZIONE GENERALE DEI BENI 1uuuuersssssssasssssnsssasssssnsnsssnnsnnnnnnnns 3

Notizie di carattere generale ..oviie i et neaeaeenrens 3
Sopralluogo del 26/06/ 2010 ... iiuiuiiiirieisieie it eeeee e eaeeesseaeensaeaeassnenensns 5
Identificazione Catastale .........oivieiiiiiiiiiiie e 7
Determinazione delle CONSISLENZE .....vuvuiiiiiiii it ere e ee e nens 8

PARTE II — PROCESSO DI VALUTAZIONE cususussransnssnsssannsssnnnsssnnssnnsssnnssnnsssnssans O

Criteri @ metodologie eStimatiVe ...c.iuiiiiiiiiiiiiii e et ee e eneaeananenens 9
Individuazione dello scopo e dell’epoca di StIMa ...vevveviiiniininieiiiiieeeeenenenns 9
Analisi del mercato IMmMODIlIAre ........vuiiiviiii e ee 9
Procedimento del valore di trasformazione.......c.ccveuviuiiiiinieiiiiiiiiirireneeeeen, 11

PARTE III — DETERMINAZIONE DEL VALORE s1usssassscsssnssnsnsnnssnssssssasssnssnsnnssans 15

Determinazione del valore di mercato del bene trasformato.......ocvvvvevineennn. 15

CONCLUSTIONT 1atuatsnsssnsssnnssnssnsnnssssssssssssssssssssssnnsnssnsanssnssnsnnsessnssnssssnsnnsnns 32

Y I =] .y o . 1

Via dei Principati, 75 - 84122 Salerno tel. 089 30 62 538 - e-mail: dp.salerno.uptsalerno@agenziaentrate.it pec: dp.salerno@pce.agenziaentrate.it

Direzione Provinciale di Salerno - Ufficio Provinciale - Territorio

COMMITTENTE: COMUNE DI MONTECORVINO PUGLIANO (SA) - ORGANO STRAORDINARIO DI LIQUIDAZIONE
pagina 1 di 49



Direzione Provinciale di Salerno - Ufficio Provinciale - Territorio

Via dei Principati, 75 - 84122 Salerno tel. 089 30 62 538 - e-mail: dp.salerno.uptsalerno@agenziaentrate.it pec: dp.salerno@pce.agenziaentrate.it

.17‘; R Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
B ) ) - . o
) ‘;,:'j del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)

PREMESSA

In data 17/04/2019, il Comune di Montecorvino Pugliano ha trasmesso a
questo Ufficio la richiesta - acquisita con protocollo 57934 del 18/04/2019 -
di un parere di congruita su perizia di stima, redatta dal Responsabile Settore
V “Governo del Territorio ed Ambiente” del Comune di Montecorvino Pugliano
Dott. Ing. Carmine Greco, prot. comunale n. 3690 del 25/03/2019, del valore
di mercato, alla data di Marzo 2019, in piena proprieta del complesso
immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano identificato
nel NCEU al Fg. 12 P.lla1854 sub. da 1 a 257.

Il tecnico incaricato della perizia evidenzia nella stessa che i beni immobiliari
dovranno essere alienati a mezzo di asta pubblica e perviene ad un valore
complessivo di € 4'875'686,13.

Pertanto, a seguito di tale richiesta, & stato sottoscritto |'accordo di
collaborazione per l'attivita di valutazione immobiliare con protocollo 73934
del 22/05/2019.

In virtu di tale accordo, quest’Ufficio redige il presente elaborato estimativo.

Si specifica come riportato al punto E) dell’accordo sottoscritto che “per
guanto riguarda le consistenze e lo stato manutentivo degli immobili verranno
presi a riferimento gli elementi contenuti nella perizia pervenuta; verra seguito
il processo logico e metodologico condotto dal tecnico redattore della perizia
da congruire”.

In data 26/07/2019, il Comune di Montecorvino Pugliano ha trasmesso a
questo Ufficio una nota - acquisita con protocollo 113063 del 29/07/2019 -
contenente alcuni chiarimenti, richiesti in fase di sopralluogo, circa le opere di
demolizione e gli oneri di urbanizzazione secondaria.

Committente: Comune di Montecorvino Pugliano (SA) - Organo Straordinario
di Liguidazione

Accordo di collaborazione: Protocollo 73934 del 22/05/2019

Estremi della richiesta: Protocollo di acquisizione n. 57394 del 18/04/2019
Titolarita del bene: Attualmente l'intero complesso immobiliare oggetto di
valutazione risulta intestato catastalmente in piena proprieta al Comune di

Montecorvino Pugliano (CF: 00555180652).

Epoca di stima: Marzo 2019 (data della perizia da congruire, come stabilito
nell’accordo di collaborazione)

Sopralluogo: Effettuato in data 26/06/2019
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PARTE I — DESCRIZIONE GENERALE DEI BENI

Notizie di carattere generale

Il complesso immobiliare oggetto di valutazione & situato nel Comune di
Montecorvino Pugliano (SA), in localita Pagliarone nelle immediate vicinanze
dello Svincolo “Pontecagnano Sud/Montecorvino Pugliano” dell’Autostrada A2
Salerno-Reggio Calabria.

Lo stesso, denominato “Parco Aurora”, ricade nella Zona OMI E1 - Suburbana,
a circa 300 metri dalla frazione Pagliarone lungo la Strada Statale 18 dove &
possibile usufruire di servizi e trasporti. La zona, inoltre, & caratterizzata dalla
presenza di diversi poli commerciali di grande interesse quali il centro sportivo
“Decathlon” ed il centro commerciale *Maximall”.

Il parco € costituito da un edificio multipiano e comprende delle aree libere
incolte. Nello specifico I'edificio ha un impianto planimetrico a corte chiusa,
costituito dall’accorpamento di n. 8 fabbricati, ciascuno di essi dotato di un
proprio corpo scala. Ogni singolo fabbricato si sviluppa su pit livelli quali:
piano interrato destinato a box auto pertinenziali, piano terra adibito ad
attivita terziarie, piani primo, secondo e terzo adibiti ad unita abitative e piano
sottotetto con copertura a falde inclinate destinato a locali di sgombero.

Le immagini utilizzate per l'inquadramento generale e di dettaglio sono tratte
dalle ortofoto disponibili nel web.
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Figura 2 - Ortofoto di inquadramento di dettaglio dI Prco Aurora (goole maps)

Durante le operazioni di sopralluogo, svoltosi in data 26/06/2019, si e

constatato che l'intero complesso versa in stato di abbandono ed & stato

oggetto di atti vandalici.

Nello specifico:

- le aree pertinenziali sono caratterizzate da fitta vegetazione;

- il piano interrato risulta allagato ed inaccessibile;

- i piani terra, primo e secondo hanno subito numerosi atti vandalici e
necessitano di ristrutturazione;

- il piano sottotetto necessita di lavori di completamento;

- il piano terra dei corpi di fabbrica 6-7-8 (cfr. Fig. 2) risulta chiuso ed
indipendente per la presenza di grate esterne e muri divisori.

Lo stato di fatto del complesso immobiliare riscontrato alla data del
sopralluogo €& in linea con quanto riportato nella perizia di stima da congruire.
Sono state effettuate altresi alcune misure a campione di verifica, fermo
restando che le consistenze utilizzate saranno quelle contenute nella perizia
esaminata.
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (sA)

Sopralluogo del 26/06/2019

Si riportano alcune fotografie piu significative che descrivono lo stato di fatto
del complesso immobiliare, scattate durante le operazioni di sopralluogo
effettuato in data 26/06/2019.

2

i stima

8 e & Ay

Immagine 2 - Prospetto Sud del complesso immobiliare oggetto di stima

Immagine 3 - Corte interna
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)

Identificazione catastale

Il complesso immobiliare oggetto di valutazione comprende gli immobili censiti
nel NCT di Montecorvino Pugliano (SA) con i seguenti identificativi:

Foglio Particella Qualita Classe Superflole

ha are ca
12 1854 ENTE URBANO = 01 20 61
12 1855 AREA = - 62 08
12 1856 CORTE = = 04 75
12 1857 AREA = = 05 64
12 1874 AREA = & = 98
12 1881 VIGNETO 3 = 15 54
12 1883 ENTE URBANO - = = 13

Inoltre il fabbricato risulta censito nel NCEU di Montecorvino Pugliano al Fg. 12
P.lla 1854 sub. da 1 a 257. Delle unita immobiliari presenti, attualmente 54
sono censite in categoria A/2, 48 sono censite in categoria C/6 e 143 sono
censite in categoria F/3.

Dal punto di vista catastale il complesso risulta interamente censito; le
destinazioni sono conformi anche se, come detto in precedenza, I'immobile ha
subito atti vandalici. Dal sopralluogo € stato possibile, inoltre, riscontrare la
conformita dell’elaborato planimetrico agli atti con I'attuale stato di fatto. In
definitiva, il complesso immobiliare pud essere considerato in linea generale
conforme dal punto di vista catastale.

Attualmente, l'intero complesso immobiliare oggetto di valutazione risulta
intestato catastalmente in piena proprieta al Comune di Montecorvino Pugliano
(CF: 00555180652).

Si riporta di seguito lo stralcio dell’estratto di mappa catastale del foglio 12
con l'individuazione del bene oggetto di valutazione.
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Oggetto di stima

Figura 3 - Stralcio di mappa catastale del foglio 12

Determinazione delle consistenze

Come stabilito nell'accordo di collaborazione, per la determinazione delle
consistenze ci si riferisce agli elementi contenuti nella perizia di stima da
congruire.
Nello specifico, nella perizia sono riportate le seguenti superfici di cui all’All. C
del DPR 138/1998:

- abitazioni: 6985,80mq (ai piani primo, secondo e terzo);

- box 2626,00mq (al piano interrato);

- uffici: 1121,74mq (al piano terra).

Relativamente al piano sottotetto, nella perizia di stima viene riportato quanto
segue: "sono presenti dei locali di sgombero che ai sensi dell’art. 167 del
regolamento edilizio non hanno alcuna funzione specifica e potranno
esclusivamente ospitare parte degli impianti tecnici”, pertanto non saranno
conteggiati in quanto il loro valore si intende compreso nel valore complessivo
stimato.
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PARTE II — PROCESSO DI VALUTAZIONE

Criteri e metodologie estimative

Principio fondamentale dell’estimo & che il giudizio di stima si basa sulla
comparazione. La metodologia utilizzata per determinare il valore di mercato
di un bene immobile puo essere di due tipi:

- diretta, attuata attraverso il procedimento comparativo  diretto
(monoparametrico, pluriparametrico, deterministico, probabilistico)

- indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici e utilizzata se non
sussistono le condizioni necessarie per adottare la metodologia diretta. Si
tratta in particolare dell'approccio reddituale/finanziario e dell'approccio del
costo (costo di riproduzione deprezzato o costo di produzione) o del
procedimento a valore di trasformazione.

Individuazione dello scopo e dell’epoca di stima

La valutazione immobiliare, con espresso riferimento all’accordo di
collaborazione sottoscritto, & stata richiesta dal Comune di Montecorvino
Pugliano (Sa) - Organo Straordinario di Liquidazione al fine di determinare il
piu probabile valore di mercato del complesso immobiliare denominato “Parco
Aurora”.

Il pit probabile valore di mercato del complesso immobiliare oggetto di
valutazione viene riferito al mese di Marzo 2019, come stabilito nell’accordo di
collaborazione.

Analisi del mercato immobiliare

Segmento del mercato immobiliare: Abitazioni civili

Secondo quanto riportato nel Rapporto Immobiliare del 2019 per gli immobili a
destinazione residenziale, il volume di compravendite di abitazioni in Italia, e
risultato, nel 2018, il dato pil alto dal 2010 ad oggi. La suddivisione tra
comuni capoluogo e capoluoghi di provincia conferma, come prevedibile, come
le superfici medie compravendute presso i primi risultino sistematicamente
inferiori a quelle corrispondenti (per area) compravendute nei secondi.

Le indagini condotte nella zona OMI E1 del Comune di Montecorvino Pugliano,
nel periodo di riferimento (2016-2019), sono state mirate ad individuare unita
immobiliari aventi caratteristiche simili all'immobile oggetto di valutazione
considerato finito.

Dalle informazioni disponibili il mercato del segmento immobiliare di
riferimento si presenta sufficientemente dinamico.

Si e rilevato che nell'ambito territoriale di riferimento del bene oggetto di
stima, il mercato immobiliare registrava una sostanziale stazionarieta dei
prezzi. Le ricerche hanno fornito quattro atti di compravendita di immobili
trasferiti tra Giugno 2016 e Febbraio 2019.

I quattro comparabili cosi ricercati risultano sufficientemente rappresentativi
della tipologia indagata, garantendo il risultato pit attendibile ai fini estimativi.
Pertanto si e ritenuto di non estendere la comparazione ad altre zone o
comuni.
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Segmento del mercato immobiliare: Box

Secondo quanto riportato nel Rapporto Immobiliare del 2019 per gli immobili a
destinazione residenziale, gli scambi di box e posti auto risultano in crescita,
+5,4% rispetto al 2017, seppure il rialzo sia inferiore a quello registrato nel
settore delle abitazioni.

Le indagini condotte nella zona OMI E1 del Comune di Montecorvino Pugliano,
nel periodo di riferimento (2016-2019), sono state mirate ad individuare unita
immobiliari aventi caratteristiche simili allimmobile oggetto di valutazione.
Dalle informazioni disponibili il mercato del segmento immobiliare di
riferimento si presenta sufficientemente dinamico.

Si & rilevato che nell'ambito territoriale di riferimento del bene oggetto di
stima, il mercato immobiliare registrava una sostanziale stazionarieta dei
prezzi. Le ricerche hanno fornito cinque atti di compravendita di immobili
trasferiti tra Maggio 2017 e Marzo 2019.

Segmento del mercato immobiliare: Uffici

Secondo quanto riportato nel Rapporto Immobiliare del 2019 per gli immobili a
destinazione terziaria, commerciale e produttiva, dopo due anni di espansione,
le compravendite di unita immobiliari a destinazione ufficio hanno segnato, nel
2018, una compressione in termini di volumi. Il confronto tra capoluoghi e
comuni non capoluogo, sia in termini di volumi sia di intensita, mostra una
prevalenza dei primi. A livello nazionale, la quotazione media annuale di
riferimento, per unita di superficie, per la tipologia, risulta nel 2018 pari a
1.366 €/m? dando seguito alla dinamica di diminuzione in atto.
L'aggregazione per macroaree vede il dato piu alto nel Centro, mentre i valori
pill bassi si registrano al Sud (con la Campania unica vera eccezione) e nelle
Isole.

Le indagini condotte nella zona OMI E1 del Comune di Montecorvino Pugliano,
nel periodo di riferimento (2016-2019), sono state mirate ad individuare unita
immobiliari aventi caratteristiche simili all'immobile oggetto di valutazione.
Dalle informazioni disponibili il mercato del segmento immobiliare di
riferimento si presenta poco dinamico.

Le ricerche hanno fornito due atti di compravendita di immobili trasferiti tra
Ottobre 2016 e Gennaio 2018.

Tale circostanza, pertanto, ha indotto ad estendere I'ambito territoriale di
riferimento ai comuni limitrofi quali Pontecagnano e Bellizzi. L'estensione ai
comuni circostanti & stata ritenuta praticabile in quanto i valori OMI osservati
per la tipologia “Uffici” si discostano poco dai corrispondenti registrati nel
Comune di Montecorvino Pugliano. Le ricerche nei comuni circostanti hanno
fornito un discreto risultato in termini di dinamicita. Nell’arco temporale di
riferimento della presente stima, dalle ricerche di mercato estese nei comuni
sopracitati, sono emersi cinque atti di compravendita di immobili trasferiti tra
Ottobre 2016 e Settembre 2018.
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Procedimento del valore di trasformazione

P
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Metodologia estimativa adottata: Valore di trasformazione
Per determinare il valore di mercato del complesso immobiliare oggetto di
stima, come stabilito nell’accordo di collaborazione sottoscritto, verra seguito il
processo logico-metodologico condotto dal tecnico redattore della perizia da
congruire.
Il procedimento di stima del valore di trasformazione individua il valore di
mercato del complesso residenziale realizzabile, al netto di tutti i costi da
sostenere per la realizzazione del complesso stesso, e che nella fattispecie
coincidono con i lavori necessari per ultimarlo e renderlo agibile.
Dall’'esame planimetrico dell'intero complesso immobiliare, lo stesso &
suddiviso in singole unita immobiliari riconducibili alle seguenti unita piu
rappresentative:

- abitazioni di superficie pari a 100mgq;

- box di superficie pari a 21mgq;

- uffici di superficie pari a 75mq.

Tale suddivisione, come detto gia effettuata anche catastalmente, trova
riscontro anche nelle consistenze degli immobili pit  frequentemente
compravenduti e che saranno utilizzati in fase di comparazione, come meglio
specificato nel seguito.

Pertanto, il valore di mercato unitario dei singoli segmenti di mercato
(abitazioni, box e uffici) sara ricercato facendo riferimento a tali superfici.

Esposizione del procedimento

Secondo tale procedimento il valore di mercato si ottiene dalla differenza tra il
valore di mercato dei manufatti edilizi realizzabili/realizzati con la
trasformazione e i costi necessari per la trasformazione stessa.

Il valore cosi determinato deve essere attualizzato tramite opportuno saggio
per tener conto del disallineamento temporale tra gli importi erogati nel tempo
| intercorrente tra l'acquisto del bene da trasformare e la commercializzazione
dei manufatti realizzati con la trasformazione.

Per determinare il valore di mercato con tale procedimento occorre quindi, in
sintesi, effettuare le seguenti operazioni:

* determinare la tempistica dell’operazione di trasformazione;

e determinare il valore di mercato del bene trasformato;

e determinare il costo di trasformazione, inteso come sommatoria del costo
tecnico di costruzione, degli oneri indiretti, degli oneri finanziari e dell’utile
del promotore;

e determinare gli oneri di trasferimento e finanziari connessi all’acquisto del
bene da stimare (espressi in percentuale del valore di mercato da
calcolare);

e determinare il valore di trasformazione attualizzato che rappresenta il
valore di mercato del bene.
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Procedura di calcolo
La procedura di calcolo utilizzata per la determinazione del valore di mercato
del bene trasformato e la seguente:

Vr = Vi/Q"= (K+U,)/q"

dove:

Vr= valore di mercato del bene da trasformare
Vn=valore di mercato del bene trasformato

K= sommatoria dei costi necessari per la trasformazione
Up= utile del promotore.

q=(1+r) fattore di attualizzazione

r= saggio di attualizzazione

n= durata dell'operazione di trasformazione.

Considerando nel dettaglio i costi di trasformazione, la formula diventa la
seguente:

V1 = Vin/q"={[(Csc+Cse) + (Oups+Occ+Op+CaL+Sc+Sc) +Orr+01a+Ora] +Up}/q"

nella quale:
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V’L N
P\r
""cr;

V+ Valore di mercato del bene suscettibile di trasformazione
Vi, Valore di mercato del prodotto della trasformazione
C Costo di trasformazione
sc superfici coperte Crr
Costo tecnico di
C Costo di trasformazione delle | trasformazione o costi diretti
SE superfici esterne
o Oneri di urbanizzazione
ues primaria e secondaria Oy
Oneri di
o Contributi concessori sul urbanizzazione
cc costo di costruzione
Op Onorari professionali Crr
Costi
indiretti di
Oneri per allacciamenti ai trasforma- K
CaL g - : Costo Totale di
pubblici Servizi Cg zione :
- . trasformazione
Costi di gestione
dell’ i
Sg Spese generali elfeperazione
s Spese di
c commercializzazione
o Oneri finanziari sulla quota a debito dei costi diretti e
Fr indiretti di trasformazione
o Oneri indiretti d'acquisto dell’immobile suscettibile di
I trasformazione
o Oneri finanziari sulla quota a debito (d) dei costi diretti e
FA indiretti di acquisto del bene suscettibile di trasformazione
U Utile del promotore in percentuale sul valore di mercato del bene ottenuto
P dalla trasformazione.

Gli oneri relativi all'acquisto del bene suscettibile di trasformazione (O1a € Ora)
sono espressi rispettivamente in percentuale t ed f del valore incognito Vr.
Pertanto, posto:
* O1a = t*Vy (oneri sostenuti al momento dell'acquisto del bene da
trasformare);
e Ora = P*V7 (oneri sostenuti alla fine dell'operazione immobiliare);
¢ G = (Csct+ Cse);
® Cir = (Oups +O0cc + Op + CaL + Sg + S¢);
la formula per la determinazione del valore di mercato del bene suscettibile di
trasformazione (V7) diventa:

V1 = Vn/q" - (szHJ_anj + 0. /q" + Zggi/an + O /q" +Up /g™

[1+ t + f/q"]
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Descrizione dell’intervento di trasformazione
La trasformazione del bene oggetto di stima che si ipotizza & quella che un
imprenditore ordinario puo tecnicamente e legalmente realizzare, con
riferimento all’epoca della stima.
Il progetto, definito nella perizia da congruire, prevede la ristrutturazione del
complesso immobiliare con una serie di interventi quali:
- il completamento delle unita immobiliari a destinazione residenziale;
- la ristrutturazione delle unita immobiliari al piano terra versante sud a
destinazione terziaria;
- la ristrutturazione delle unita immobiliari al piano terra versante nord
destinate ad urbanizzazione secondaria;
- la realizzazione di spazi pubblici destinati a parcheggio e verde attrezzato;
- la rimodulazione delle falde di copertura e del piano sottotetto, destinandoli
a locali di sgombero;
- la realizzazione degli impianti idrico, elettrico e di smaltimento delle acque.

Dunque, in virtl delle caratteristiche dell’intero complesso immobiliare, si
considera la realizzazione delle seguenti superfici commerciali:

- abitazioni: 6985,80mq (ai piani primo, secondo e terzo);

- box 2626,00mq (al piano interrato);

- uffici: 1121,74mq (al piano terra).

Tempistica dell’'operazione immobiliare

Sulla base della documentazione urbanistica disponibile e delle informazioni
acquisite, tenuto conto dellintervento di trasformazione ipotizzato e del
potenziale assorbimento del mercato immobiliare per il segmento di riferimento,
si pud supporre che l'operazione di trasformazione sia articolata nelle fasi di
seguito schematizzate con le corrispondenti tempistiche:

FASI MESI
Analisi di fattibilita e acquisto del complesso da trasformare Momento iniziale

Durata del procedimento autorizzativo, amministrativo-urbanistico delle fasi
. s . . . i . : Ny 6
interlocutorie fino all'affidamento dei lavori all'impresa di costruzione
Durata dei lavori fino alla consegna Ny 12
Durata del periodo di commercializzazione dell' immobile ns 12

DURATA TOTALE DELL'OPERAZIONE n 30
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PARTE III — DETERMINAZIONE DEL VALORE

Determinazione del valore di mercato del bene trasformato

Valore di mercato del bene trasformato

L'immobile realizzabile con la trasformazione & apprezzato dal mercato, che
risulta sufficientemente dinamico, con disponibilita di dati di scambio relativi a
beni analoghi. Pertanto, il valore di mercato del bene trasformato viene
determinato con la metodologia diretta applicata attraverso il procedimento
comparativo pluriparametrico derivato dal Market Comparison Approach.

Market Comparison Approach (MCA) - Esposizione del procedimento

Il procedimento estimativo adottato e il comparativo pluriparametrico derivato
dal Market Comparison Approach, e si basa sull’'assunto che il prezzo di un
immobile pu6 essere considerato come la somma di una serie finita di prezzi
componenti, ciascuno collegato ad una precisa caratteristica dell’immobile
stesso apprezzata dal mercato. Il livello e la quantita di ciascuna caratteristica
dell'immobile determina I'entita del corrispondente prezzo componente. Cid
consente di misurare sotto l'aspetto economico le differenze di caratteristiche
possedute da due immobili posti a confronto. Definite le caratteristiche
dell'immobile da stimare, il suddetto procedimento prevede I'espletamento
delle seguenti fasi:

1. selezione tramite indagine di mercato di un campione di beni di
confronto simili al bene da stimare, di cui siano noti il prezzo di vendita
e le caratteristiche che piu influenzano la costituzione del prezzo, e che
siano oggetto di atti di trasferimento di diritti reali stipulati nel periodo
prossimo all’epoca di stima;

2. eventuale riallineamento dei prezzi dei beni in comparazione non
perfettamente omogenei rispetto al subject per epoca e localizzazione,
tramite il test di ammissibilita che fa riferimento alle quotazioni
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia;

3. redazione della tabella dei dati nella quale indicare in punteggi e
quantita il livello delle caratteristiche possedute da ciascun immobile;

4. redazione della tabella dei prezzi impliciti delle caratteristiche, che
rappresentano la quantita di moneta che l'acquirente ordinario &
disposto a riconoscere al venditore per ciascun livello o unita della
singola caratteristica;

5. redazione della tabella di valutazione, nella quale si effettuano tutte le
correzioni per rendere le caratteristiche dei beni in comparazione uguali
a quelle dell'immobile da stimare; si calcolano quindi i prezzi corretti dei
suddetti beni e si determina il valore di mercato dellimmobile in stima
come media aritmetica dei prezzi corretti;

6. verifica che ciascun prezzo corretto non si discosti eccessivamente dal
valore medio determinato (entro I'alea estimale ordinariamente ritenuta
accettabile per il tipo di stima effettuata).
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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swmyntrates
Si riportano di seguito in forma tabellare i dati significativi relativi ai beni
immobili individuati come comparabili. Per ciascun segmento immobiliare, si
riporta una ortofoto di inquadramento generale con lindividuazione dei
comparabili adottati.
Si precisa inoltre che le superfici degli immobili comparabili selezionati sono
state calcolate ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998.

Abitazioni - Beni di confronto (comparables) selezionati

.:;5
S
=
&
G
2
g
o
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g
g
&
g
§
;_-j
g
5
-
. ©
52 Comparabile C,
- Fonte: Compravendita
o
% S Estremi dell'atto: Notaio Massimo Esposito - Rep. 5035/3747
g g Prezzo (€) 140.000,00
3= Data dell’atto: 07/06/2016
= g
% 5 Comune: Montecorvino Pugliano
So Zona OMI: El
ot
5 . Toponimo Viale della Liberta
R Indirizzo —
o Numero civico 11
g 8 Sezione -
-0 .
& S Foglio 12
T2 Dati catastali | Particella 1446
.,4:; g Subalterno 24
E :}5 Categoria A/2
E 4 Ulteriori informazioni: Superficie: 115 mq
ez
vs
§ <
8
2
s
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Comparabile C,

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Raul Apicella - Rep. 1033/893
Prezzo (€) 64.000,00
Data dell’atto: 22/09/2017
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: E1l
. Toponimo Viale della Liberta
Indirizzo —
Numero civico 9
Sezione -
Foglio 12
Dati catastali | Particella 245
Subalterno 12
Categoria A2
Ulteriori informazioni: Superficie: 65 mq

Comparabile C,

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Francesco Ragonese - Rep. 12319/7916
Prezzo (€) 88.000,00
Data dell’atto: 13/11/2018
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: El
. Toponimo Via Antonio Vivaldi
Indirizzo
Numero civico 34/F
Sezione -
Foglio 12
Dati catastali | Particella 1279
Subalterno 27
Categoria A/3

Ulteriori informazioni:

Superficie: 87 mq

Comparabile C4

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Francesco Ragonese - Rep. 12610/8115
Prezzo (€) 91.000,00
Data dell’atto: 21/02/2019
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: El
. Toponimo Via San Vito
Indirizzo —
Numero civico 34/E
Sezione =
Foglio 12
Dati catastali | Particella 758
Subalterno 144
Categoria A/3
Ulteriori informazioni: Superficie: 86 mq
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Box - Beni di confronto (comparables) selezionati
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Figura 5 — Inquadramento generale

Comparabile C,

Fonte:

Compravendita

Estremi dell'atto:

Notaio Carlo Carbone - Rep. 8203/5763

Prezzo (€) 7.000,00
Data dell’atto: 07/03/2019
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: El
. Toponimo Viale della Liberta
Indirizzo
Numero civico 12
Sezione -
Foglio 12
Dati catastali | Particella 921
Subalterno 34
Categoria C/6

Ulteriori informazioni:

Superficie: 23mq

Comparabile Cy,

Fonte:

Compravendita

Estremi dell'atto:

Notaio Giulia Barbarito - Rep. 38188/8245

Prezzo (€) 6.900,00
Data dell’atto: 23/05/2017
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: El
. Toponimo Viale della Liberta
Indirizzo =F
Numero civico 11
Sezione =
Foglio 12
Dati catastali | Particella 1446
Subalterno 32
Categoria c/6

Ulteriori informazioni:

Superficie: 27mq
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Comparabile C,

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Giulia Barbarito - Rep. 38188/8245
Prezzo (€) 9.100,00
Data dell’atto: 23/05/2017
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: El
. Toponimo Viale della Liberta
Indirizzo —
Numero civico 11
Sezione -
Foglio 12
Dati catastali | Particella 1446
Subalterno 39
Categoria Cc/6
Ulteriori informazioni: Superficie: 35mq

Comparabile C4

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Francesco Ragonese - Rep. 12319/7916
Prezzo (€) 10.000,00
Data dell’atto: 13/11/2018
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: El
. Toponimo Via Antonio Vivaldi
Indirizzo —
Numero civico 34/F
Sezione =
Foglio 12
Dati catastali | Particella 1279
Subalterno 23
Categoria c/6

Ulteriori informazioni:

Superficie: 27mq

Comparabile C,

Ulteriori informazioni:

Superficie: 25mq
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g Fonte: Compravendita
'g Estremi dell'atto: Notaio Francesco Ragonese - Rep. 12610/8115
& Prezzo (€) 10.000,00

2 Data dell’atto: 21/02/2019

"g Comune: Montecorvino Pugliano
I Zona OMI: El
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Uffici - Beni di confronto (comparables) selezionati
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Figura 6 - Inquadramento generale con individuazione dei comparabili (google maps)

Comparabile C,

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Francesco Ragonese - Rep. 11498/7318
Prezzo (€) 142.500,00
Data dell’atto: 31/01/2018
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: E1l
. Toponimo Via Giuseppe Ungaretti
Indirizzo —
Numero civico snc
Sezione -
Foglio 12
Dati catastali | Particella 1705
Subalterno 201-170
Categoria A/10eC/6
Ulteriori informazioni: Superficie: 88mq (100%) e 19mq (50%)

Comparabile C,

Fonte:

Compravendita

Estremi dell'atto:

Notaio Carlo Carbone - Rep. 4429/3157

Prezzo (€) 50.000,00
Data dell’atto: 06/10/2016
Comune: Montecorvino Pugliano
Zona OMI: El
. Toponimo Via Giuseppe Ungaretti
Indirizzo —
Numero civico 18
Sezione -
Foglio 12
Dati catastali | Particella 1351
Subalterno 48
Categoria A/10

Ulteriori informazioni:

Superficie: 58mq
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Comparabile C,

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Angela lanniello - Rep. 1816/1557
Prezzo (€) 100.000,00
Data dell’atto: 25/09/2018
Comune: Bellizzi
Zona OMI: D3
. Toponimo Via del Commercio
Indirizzo
Numero civico 43
Sezione -
Foglio 2
Dati catastali | Particella 1134
Subalterno 4
Categoria A/10

Ulteriori informazioni:

Superficie: 112mq

Comparabile C4

Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Silvana Landi - Rep. 26203/3314
Prezzo (€) 75.000,00
Data dell’atto: 11/09/2017
Comune: Pontecagnano Faiano
Zona OMI: C1
.. Toponimo Via ltalia
Indirizzo —
Numero civico 61
Sezione -
Foglio 5
Dati catastali | Particella 421
Subalterno 64
Categoria A/10

Ulteriori informazioni:

Superficie: 81mq

Comparabile C,

Fonte:

Compravendita

Estremi dell'atto:

Notaio Francesco Ragonese - Rep. 12657/8151

Prezzo (€) 98.000,00
Data dell’atto: 11/03/2019
Comune: Pontecagnano Faiano
Zona OMI: D1
. Toponimo Via Picentino
Indirizzo =
Numero civico snc
Sezione -
Foglio 5
Dati catastali | Particella 2701
Subalterno 34-40
Categoria A/10e C/6

Ulteriori informazioni:

Superficie: 115mq (100%) e 31mgq (50%)

Si descrivono i contenuti delle tabelle utilizzate per la determinazione del

valore di mercato degli immobili da stimare.
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Tabella delle caratteristiche

Nella sottostante tabella sono indicate le caratteristiche che, sul mercato locale
di riferimento, risultano come maggiormente influenti sul prezzo degli immobili
appartenenti al segmento immobiliare in esame. Per ciascuna caratteristica
sono inoltre riportati i rispettivi nomenclatori (cioé le definizioni che descrivono
un determinato livello di quelle caratteristiche) e le unita di misura/punteggi
associati.

Caratteristiche "Immobili Residenziali"

Unita di misura o

punteggio
2

Denominazione Dettaglio o Nomenclatore

Consistenza Superficie ragguagliata m

Degradata

Localizzazione di dettaglio dell'edificio Normale

Ricercata

Scadente

Stato manutentivo dell'uiu Normale
Ottimo
Scadente

Luminosita e aerazione Normale
Ottima

NIRP|IOINIRPR|O|IN|FL|O

Caratteristiche "Box"

o . Unita di misura o
Denominazione Dettaglio o Nomenclatore .
punteggio

Consistenza Superficie ragguagliata m’

Decentrata 0

Localizzazione di dettaglio Normale 1

Ricercata 2

. Interrato/In elevazione 0
Posizione Box/Posto auto —

In superficie 1

Scadente 0

Stato manutentivo Box Normale 1

Ottimo 2

Caratteristiche "Uffici e studi professionali"

Unita di misura o
punteggio

Consistenza Superficie ragguagliata m’

Degradata

Denominazione Dettaglio o Nomenclatore

Localizzazione di dettaglio dell'edificio Normale

Ricercata

Scadente

Stato manutentivo dell'uiu Normale
Ottimo
Scarsa

Dotazione impianti (Uffici) Normale
Ottima

NIR|IOIN|RPR|O|IN|(FL]|O
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Tabella degli immobili in comparazione
Nella Tabella "A" - Immobili in comparazione, per ciascun immobile di

confronto sono indicati: gli estremi degli atti di compravendita, le informazioni
relative alla localizzazione, gli identificativi catastali, una sintetica descrizione,
il prezzo di compravendita, i dati di superficie, nonché le caratteristiche
significative ai fini della comparazione espresse in livello o quantita possedute.

Tabella Test di ammissibilita

Nel campione selezionato sono presenti immobili disomogenei rispetto

all'immobile oggetto di stima per epoca di riferimento del prezzo di scambio

e/o per localizzazione.

Per omogeneizzare il campione rispetto alle due caratteristiche “epoca del

dato” e “localizzazione dell'immobile” si effettuano le seguenti operazioni:

* riallineamento cronologico del prezzo unitario dei comparabili risultati
disomogenei per data di riferimento tramite il coefficiente Ke, che tiene
conto dell'andamento del mercato locale secondo le quotazioni immobiliari
registrate dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare. Il coefficiente Ke,
infatti, rappresenta il rapporto tra il valore centrale OMI riferito all’epoca
della stima e il valore centrale OMI riferito all'epoca del dato del
comparabile;

* riallineamento del prezzo unitario dei comparabili situati in zone OMI diverse
da quelle dellimmobile da stimare, mediante il coefficiente Kl, che
rappresenta il rapporto tra il valore centrale OMI della zona dell’immobile in
stima ed il valore centrale OMI della zona in cui ricade il comparabile,
entrambi riferiti all’epoca della stima.

Va poi verificato che i prezzi riallineati siano compresi nell’intervallo dei valori

della zona OMI in cui ricade I'immobile da stimare, ampliato dei costi unitari

previsti per lavori di manutenzione, considerato che la quotazione OMI & in

genere riferita allo stato manutentivo normale. Nella tabella viene indicato il

costo unitario necessario per portare un immobile dallo stato manutentivo

scadente a quello normale (C’) e il costo unitario necessario per passare dallo
stato manutentivo normale a quello ottimo (C”). Di conseguenza, per tener

conto dei possibili diversi stati manutentivi dei comparabili, I'intervallo di

confronto e cosi determinato: (valore minimo OMI - C’); (valore massimo

OMI + C"). Gli immobili i cui prezzi unitari riallineati non ricadono

nell’intervallo sopra descritto vengono scartati dal campione esaminato e

segnalati nella tabella come non ammissibili.

Tabella dei dati
Nella Tabella "C" - Dati, sono indicate per tutte le caratteristiche prese in
esame le quantita/punteggi corrispondenti a ciascun comparabile del campione
selezionato e all'immobile da stimare.

Tabella dei prezzi impliciti
Nella Tabella "D" - Prezzi impliciti, sono indicati per ciascun comparabile i

prezzi impliciti delle caratteristiche considerate, calcolati in genere in
percentuale (Kci) del prezzo complessivo rilevato/riallineato del corrispondente
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comparabile ovvero, per alcune caratteristiche, mediante la superficie
f dellimmobile da stimare; per la consistenza si utilizza il prezzo unitario
minimo riscontrato sull'intero campione dopo essere stato eventualmente

sottoposto al test di ammissibilita.

Tabella di valutazione e sintesi valutativa
Nella Tabella "E" - Valutazioni e sintesi valutative, si procede a calcolare il

valore dell'immobile oggetto di stima, correggendo - tramite i prezzi impliciti -
i prezzi dei comparabili al fine di rendere le loro caratteristiche perfettamente
analoghe a quelle dell'immobile in stima.

In particolare, tali correzioni risultano dal prodotto tra il prezzo implicito di una
data caratteristica (come riportato nella tabella dei prezzi impliciti) e la
corrispondente differenza di quantita/punteggio della stessa caratteristica per
ciascun comparabile rispetto all'immobile da stimare (Aqi).

In questo modo, per ciascun comparabile si determina il prezzo complessivo
corretto, che corrisponde alla somma algebrica del prezzo rilevato (oppure
“riallineato” a seguito del test di ammissibilita) e delle correzioni apportate:
Pcorretto = PCi + ZAPi.

Il pit probabile valore di mercato del bene da stimare & quindi determinato
come media aritmetica dei prezzi corretti. Eventuali prezzi corretti che si
discostino eccessivamente dal valore medio determinato devono essere
scartati e il valore di mercato va ricalcolato come media aritmetica dei prezzi
corretti residui.

Il valore unitario di mercato per le abitazioni € pari a: 1408,57 €/mq
La superficie commerciale delle abitazioni & pari a: 6985,80 mq
Il valore di mercato della parte destinata ad abitazioni & pari a: 9.839.988,31€

Il valore unitario di mercato per i box e pari a: 524,02 €/mq
La superficie commerciale dei box & pari a: 2626,00 mq
Il valore di mercato della parte destinata ai box & pari a: 1.376.076,52 €

; Il valore unitario di mercato per gli uffici & pari a: 1307,88 €/mq
La superficie commerciale degli uffici e pari a: 1121,74 mq
Il valore di mercato della parte destinata ad uffici € pari a: 1.467.101,31 €

Il valore di mercato (V) del complesso trasformato & pari a: 12.683.166,14€
La superficie commerciale delle singole parti costituenti il complesso

immobiliare & stata desunta dalla perizia di stima da congruire, come stabilito
nell’accordo di collaborazione.
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Costo della trasformazione

Il costo di trasformazione si determina sommando i costi diretti e indiretti di
trasformazione, i relativi oneri finanziari e I'utile del promotore. Nel seguito
vengono dettagliate le singole voci di costo.

Costo tecnico di trasformazione o costi diretti (Cry)

Si & proceduto inizialmente a quantificare tali costi tramite un procedimento
comparativo, ricorrendo ai costi tecnici parametrici rilevati dal Prezzario Dei
relativo scheda “D21 - Ristrutturazione e bonifica di edifici esistenti - Edificio
A" (cfr. All.4). Nello specifico, in tale scheda viene definito un costo unitario
pari a 822 €/mq. Moltiplicando tale costo unitario per le superfici suesposte
(con un ragguaglio esclusivo del 25% per la porzione dedicata ai garage) si
ottiene un costo complessivo pari a 7'204'040,88 €.

Si fa notare che tale voce non é distante dal corrispondente costo di
costruzione valutato nella perizia di parte e definito in misura di
6'589'525,15€. Tale costo & dettagliato nel computo metrico estimativo
allegato alla perizia di stima, e pertanto si pud ritenere accettabile.

Per tali motivi si fara esclusivo riferimento a quanto riportato nella perizia
trasmessa. Nello specifico il costo di costruzione viene assunto pari a
5'271'620,12 €, ottenuto dalla voce riportata nel computo metrico estimativo
allegato alla perizia di stima pari a 6'589'525,15€ ridotta del 20% per ribasso
in sede di appalto.

Costi indiretti di trasformazione (Ciy)

I "costi indiretti di trasformazione" (Cir) sono costituiti sia dagli “Oneri di
urbanizzazione” (Oy) che da “Costi di gestione dell'operazione” (Cq).

Gli “Oneri di urbanizzazione” (Oy) comprendono:

- gli “Oneri di Urbanizzazione Primaria e Secondaria” (Oups), che consistono
nei contributi da versare al Comune per la realizzazione degli standard
urbanistici in funzione della destinazione di P.R.G., del tipo di costruzione,
della densita demografica ed edilizia. Tali oneri sono stabiliti sulla base di
delibere comunali e sono pertanto variabili e tabellati. Inoltre Ad essi
vanno aggiunte le eventuali monetizzazioni delle aree per standard
urbanistici non realizzati dal costruttore e/o in alternativa scomputati
quando realizzati direttamente dallo stesso;

- i “Contributi concessori sul costo di costruzione” (Occ), che consistono nel
tributo da versare al Comune per l'ottenimento del titolo abilitativo
oneroso, necessario per l'esecuzione dei lavori, variabile anch’esso sulla
base di specifiche delibere comunali.

I “Costi di gestione dell'operazione” (Cg) comprendono:

- gli Onorari Professionali (OP), che sono le spese-tecniche professionali,
dovute per la progettazione, la direzione lavori, la sicurezza, il collaudo,
I'accatastamento ecc. e vanno calcolati in percentuale variabile sul Costo
Tecnico di Trasformazione (CTT), sulla base delle norme e tabelle delle
tariffe professionali che definiscono le parcelle;
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- i Costi per Allacciamenti ai pubblici servizi (CAL), generalmente
trascurabili, che sono le spese da sostenere per il collegamento delle reti
tecnologiche interne (acqua, gas, corrente elettrica, smaltimento reflui,
telefonia, ecc.) al punto di fornitura esterno della linea di distribuzione, che
vengono calcolati come percentuale del Costo Tecnico di Trasformazione
(CTT) e degli Oneri di Urbanizzazione (OU);

- le Spese Generali e di amministrazione (SG), relative alle spese di gestione
della struttura tecnica e amministrativa del promotore, generalmente fisse
e con andamento costante nel corso del processo di costruzione, che
vengono calcolate come percentuale del Costo Tecnico di Trasformazione
(CTT) e degli Oneri di Urbanizzazione (OU);

- le Spese di commercializzazione (SC), ovvero i costi a detrarre sui ricavi
necessari per la vendita del prodotto finito, il cui ammontare viene
determinato in percentuale sul Valore di Mercato (VM) del bene
trasformato e dipende sia dalla commerciabilita del bene trasformato che
dagli usi “ordinari” del mercato di riferimento.

Per quanto riguarda gli oneri di urbanizzazione primaria ed il contributo
concessorio sul costo di costruzione si fara esclusivo riferimento a quanto
riportato nella perizia trasmessa. Nello specifico:

- gli oneri di urbanizzazione primaria si assumono pari 623'424,27 €,
ottenuto dalla voce riportata nel computo metrico estimativo allegato alla
perizia di stima pari a 779'280,34 € ribassata del 20% (come previsto
nella perizia da congruire);

- il contributo concessorio sul costo di costruzione si assume pari a
197'685,75 €, ottenuto applicando il 3% sui costi di costruzione non
ribassati.

Inoltre:

- gli oneri professionali vengono valutati al 7% del costo di costruzione al
netto del ribasso;

- le spese generali, intese come le spese di gestione della struttura tecnica
ed amministrativa del promotore, ed i costi per gli allacciamenti vengono
valutate al 2% del costo di costruzione e degli oneri di urbanizzazione
primaria al netto del ribasso;

- le spese di commercializzazione vengono valutate al 1% del valore di
mercato a nuovo dell'intero complesso immobiliare.

Si riportano di seguito le voci in forma tabellare.

ONERI DI URBANIZZAZIONE

Unita
Prezzo Tasso o
Dettaglio voci - di . uantita Costo (€
g unitario . aliquota % 2 (€l
misura

Oneri di urbanizzazione Primaria

- - - - 623.424,27
(tabellari o a scomputo) — Oup 23.424,

Contributo concessorio sul costo di

< - = 3,00% 6.589.525,15 197.685,75
costruzione (Occ)

Occ |Oup
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COSTI DI GESTIONE DELL'OPERAZIONE
- - -
Onorrl professional [0 opex - € 7,00% | 5.271.620,12 | 369.013,41
(CortCsc+Cs)]
Spese generali e Costi per Allacciamenti
- £ ,009 .092.730,1 21.854,
S6+Ca= X% X (Co; + Cs¢c + Cs¢ + Oy) 2/00% 6.09 > 121.854,60
Spese di commercializzazione (Sc=x% X V) - € 1,00% 12.683.166,14 | 126.831,66
TOTALE (oneri + costi di gestione) 1.438.809,70

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti di trasformazione finanziati dal
debito (Of)

Sono i costi che il promotore sostiene sul capitale attinto dal sistema creditizio
per la realizzazione dell’'opera edilizia. Dipendono dai tassi di interesse sui
debiti (i) ordinariamente praticati dalle banche agli operatori del settore edile e
dalla tempistica dell’'operazione immobiliare. In particolare sono computati
applicando alla quota parte del capitale finanziato, la seguente formula
dell'interesse composto:

Or=Cxdx(q"-1)
dove:
C = capitale investito (totale costi diretti e indiretti di trasformazione);
d = percentuale di indebitamento;
n = tempo di maturazione dei fattori economici;
i = tasso di interesse sul debito;
q" = fattore di attualizzazione, con q = (1+ i).

Gli oneri finanziari (Og) sulla quota a debito dei costi diretti e indiretti
dell’operazione di trasformazione (Cy) sono distribuiti secondo il seguente
andamento temporale che tiene conto delle diverse percentuali di esborso
corrisposte nel corso dell'operazione immobiliare ipotizzata, in relazione ai
diversi costi considerati (C;, Oy, Cs). ni, Ny ed ns corrispondono ai periodi
indicati nella tabella del paragrafo "Tempistica dell'operazione immobiliare".

I costi diretti e indiretti generano oneri finanziari secondo I'andamento
temporale cosi ipotizzato:

Tempo di .
p_ Durata debito
Dettaglio voci grogaziane
Periodo Mesi Periodo Mesi
30% del Costo Tecnico di Trasformazione nl 6 n2+n3 24
70% del Costo Tecnico di Trasformazione nl1+(2/3)n2 14 (1/3)n2+n3 16
Oneri di urbanizzazione n1+(1/3)n2 10 (2/3)n2+n3 20
30% dei Costi di Gestione dell'operazione nl 6 n2+n3 24
70% dei Costi di Gestione dell'operazione n1+(2/3)n2 14 (1/3)n2+n3 16
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Il computo di tali oneri € riportato nella tabella che segue.

Durata . Quota Quota . ..
. g .. Tasso . Costi . . Oneri finanziari
Oneri finanziari i (%) debito € costi debito d ()
7 (mesi) (%) (%)
Sul costo eenic df 24 5.271.620,12 | 30,0% | 60,0% 39.884,42
! trasformazione
| Of = x% (Cr7) x d x [(1+i)"-
| 1] 16 5.271.620,12 70,0% 60,0% 61.615,72
Sugli oneri di
urbanizzazione 2,08% 20 821.110,03 100,0% 60,0% 17.197,23
Of =% (Oy) x d x [(1+i)"-1]
) . ) 24 617.699,67 30,0% 60,0% 4.673,44
Sui costi di gestione
Of = x% (Cg) x d x [(1+i)"-1
¢ (Co) [(a+i)™1] 16 617.699,67 70,0% 60,0% 7.219,79
ONERI FINANZIARI - Ot 130.590,61

Precisazioni sul tasso, sulle quote e le tempistiche utilizzate

Ipotizzando il ricorso al credito per il 60% e al capitale proprio per il restante
40% (in linea con quanto previsto dall’accordo sui requisiti patrimoniali delle
banche - Basilea 2), gli oneri finanziari saranno determinati tenendo conto di
un saggio di interesse sul debito costruito con riferimento a un dato di mercato
medio di periodo, rilevato tra gli operatori del settore.

Il tasso di interesse e stato quantificato nella misura del 2,08%, in
considerazione del parametro Eurirs a 10 anni alla data di riferimento di Marzo
2019, pari a 0,58%, incrementato da un ordinario spread del 1,50%,
normalmente praticato all'epoca della stima dagli istituti bancari ad
imprenditori ordinari e solventi.

'pce.agenziaentrate.it

@

Utile del promotore

L'utile del promotore (Up) rappresenta il profitto complessivo che lo stesso
ritrae dall'impiego di tutti i capitali utilizzati nell’'operazione immobiliare al
momento della vendita del prodotto edilizio finito, che coincide con |'epoca
della stima. In tale voce devono intendersi compresi sia gli interessi attivi sul
capitale proprio investito, sia la remunerazione del rischio d'impresa.

L'utile del promotore viene espresso in “percentuale” (p) del valore di mercato
dell'immobile trasformato (V) ed € quello che un ordinario imprenditore del
settore edile potrebbe realizzare.

Tale percentuale viene determinata tenendo conto del'landamento del
mercato, del settore d‘intervento, della tipologia dell’operazione immobiliare,
dell’attendibilita della previsione di tempi, costi e ricavi.

Il computo é riportato nella tabella che segue:

Valore di mercato del prodotto edilizio Percentuale Utile del Promotore
ottenibile dalla trasformazione V,, (€) p (%) (€)
| 12.683.166,14 10,00% 1.268.316,61

Via dei Principati, 75 - 84122 Salerno tel. 089 30 62 538 - e-mail: dp.salerno.uptsalerno@agenziaentrate.it pec: dp.salerno

Tale percentuale e stata attribuita in considerazione delle condizioni
economiche generali e dell'andamento locale del mercato.
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Oneri per ['acquisto del bene suscettibile di trasformazione (O1a € Ofa)
L'operazione di acquisto del bene immobiliare da trasformare & gravata dai
seguenti ulteriori oneri:

e gli oneri indiretti di acquisto del bene da trasformare (O1a), sostenuti al
momento dell'acquisto del bene da trasformare, comprendenti:

- oneri fiscali;

- oneri di mediazione;

- oneri per consulenze urbanistiche, contrattuali, fiscali, legali e tecniche;

- oneri notarili e /o di passaggio.
Queste quote vengono computate come percentuale del valore di
trasformazione attraverso la relazione:

Omn = t*Vy

e gli oneri finanziari (Ofa) sulla quota “d” dei costi (diretti V1 e indiretti O;a) di
acquisto del bene da trasformare, sostenuti alla fine dell’operazione
immobiliare.

Tali oneri determinati sulla base del tasso di interesse (i), e sono espressi
anch’essi attraverso una percentuale del valore incognito:

Ora = (V1 + O) xd x (@"-1) = (V1 + t x V) xd x (q"-1) =
Vr (1+t) xd x (@"-1) = f x V7

conf = (1+t) xd x (q"-1)
g =1+i

Le percentuali t ed f definite per il computo degli oneri indiretti e degli oneri
finanziari sono riportate nella tabella seguente.

t (%) . - Tempi (mesi f=(1+t) x d x [(1+i)"-1)]
d (%) ) maturazione) (%)
13,00% 60,00% 2,08% 30 3,58%

Gli oneri di trasferimento dell'immobile (contestuali alla stipula), sono stimabili
nel 13% (imposta ipotecaria, imposta catastale, imposta registro e compensi
notarili e spese accessorie).

Assunzioni

La stima & stata effettuata nell'ipotesi che:

- il bene sia libero da vincoli locativi;

- il bene immobiliare sia privo di gravami, trascrizioni pregiudizievoli, vizi ed
oneri fiscali in genere;

- il bene sia regolare dal punto di vista urbanistico o comunque sanabile.
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4'41‘- o Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
! ‘; \} del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)

)/\.
>

ntrate»ﬂ

Determinazione del valore di mercato del bene da trasformare

Poiché tutte le componenti di rischio sono state conglobate nella voce di costo
relativa all’'utile del promotore, [|attualizzazione rappresenta un mero
trasferimento di somme monetarie da un momento temporale a un altro e il
tasso di attualizzazione € quindi pari a quello di investimenti privi di rischio di
durata simile a quella dell’'operazione immobiliare considerata.

Nella tabella che segue sono attualizzati il valore di mercato del prodotto della
trasformazione (V.,), dei costi diretti e indiretti di trasformazione (Ct) ripartiti
fra capitale a debito e capitale proprio, degli oneri finanziari (Og) e dell'utile
del promotore (Up).

Precisazioni sul saggio di attualizzazione

Dato desunto dal sito del Dipartimento del tesoro del MEF, al link:
http://www.dt.tesoro.it/export/sites/sitodt/modules/documenti_it/debito_pubb
lico/dati_statistici/Principali_tassi_di_interesse_2018.pdf

. . Tempi n Valore
0,

Dettaglio voci Valore (€) r (%) (mesi) 1/(1+r) attualizzato (€)
Valore di mercato del bene 12.683.166,14 30| 0,9885| 12.536.915,82
trasformato V,,

B -
#0séjel Coma Teenica o . 632.594,41 6| 09977 631.128,74
Trasformazione - Capitale Proprio

o .
7026-0e] Gosta Texhica df . 1.476.053,63 14| 09946| 1.468.086,18
Trasformazione - Capitale Proprio

5 A
303%:del Costo Trectica it . 948.891,62 30| 0,9885 937.949,90
Trasformazione - Capitale a Debito

& _—_
70 del Costa Tecnica di _ 2.214.080,45 30| 0,9885| 2.188.549,76
Trasformazione - Capitale a Debito
Onerl.dl urbanizzazione - Capitale 328.444,01 10 0,0961 327.176,69
Proprio
Oneri di urbanizzazione - Capitale a
Debito 492.666,02 0,47% 30 0,9885 486.985,06

o 4 . -
30% dei Costi di Gestione 74.123,96 6| 09977 73.952,22
dell'operazione - Capitale Proprio

—— . .
70% dei Costi di Gestione ) 172.955,91 14|  0,9946 172.022,33
dell'operazione - Capitale Proprio
R A . 111.185,94 30| 0,9885 109.903,85
dell'operazione - Capitale a Debito

o i ai s :
70wl CostldEestiing . 259.433,86 30| 0,9885 256.442,32
dell'operazione - Capitale a Debito
Oneri finanziari sui costi (O) 130.590,61 30 0,9885 129.084,76
Utile del Promotore (Up) 1.268.316,61 30 0,9885 1.253.691,58
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Direzione Provinciale di Salerno -

Via dei Principati, 75 -

Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)

Il valore di mercato del bene oggetto di stima & determinato attraverso la
formula:

Vr=Vu/a" = (5,Cr /0™ +0., /0" + 5,Cc; /g™ + Ocx /0" +Us /0™
[1+t+f/q"]

dove g= 1+4r r = saggio di attualizzazione;
G5 = Quota del Costo Tecnico di Trasformazione;
Cek = Quota del Costo di Gestione.

Nella tabella seguente & riportato il calcolo del valore di mercato determinato
con il procedimento del valore di trasformazione.

5Crrif "y o 1q"+ I.;:Cit:setr;zz (:lzr:‘:z; Valore di mercato del
Vi (141)" ):kCGk‘/qn" +qon /c:"fu,, /o ql':rasfor(renare bene da t\r/asformare
[1+ t + f/(1+1)"] T
a b c Vr=(a-b)/c
12.536.915,82 8.034.973,39 1,17 3.863.018,52

Pertanto, per il bene oggetto di stima, il valore di mercato, espresso in cifra
tonda ed arrotondato per difetto, risulta essere:

VMERCATO =€ 3'860'000,00 in c.t.
(euro tremilioniottocentosessantamila/OO)
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)

CONCLUSIONI

Per quanto riguarda il complesso immobiliare oggetto di valutazione ricadente

nel territorio comunale di Montecorvino Pugliano (Sa), considerato che:

- il complesso immobiliare risulta censito nel NCEU di Montecorvino Pugliano
al fg. 12 p.lla 1854 sub. da 1 a 257;

- il valore venale in comune commercio & stato determinato ricorrendo al
processo logico/metodologico di tipo indiretto, tramite indagini finalizzate
ad acquisire parametri ed elementi tecnico-economici significativi, valori
unitari di mercato per tipologia edilizia, costi nell’edilizia per le medesime
tipologie, incidenze percentuali delle aree sui valori, saggi di
fruttuosita/rendimento e quant’altro ritenuto utile per la stima;

- il valore venale in comune commercio € stato determinato utilizzando il
valore di trasformazione come procedimento derivato, in quanto contiene
in sé sia I'approccio del mercato, attraverso il quale si perviene a stimare |l
valore del bene trasformato, sia |'approccio del costo, mediante il quale
vengono definiti i costi della trasformazione;

- in sede di valutazione si & tenuto conto degli elementi contenuti nella
perizia di parte;

- la stima é stata effettuata nell'ipotesi che: a) il bene sia libero da vincoli
locativi; b) il bene immobiliare sia privo di gravami, trascrizioni
pregiudizievoli, vizi ed oneri fiscali in genere; c) il bene sia regolare dal

1 punto di vista urbanistico o comunque sanabile;
- il "valore venale in comune commercio" puo subire variazioni percentuali,

per tenere conto del grado di completezza delle informazioni a disposizione
sulle caratteristiche del bene, del livello di attendibilita dei dati di confronto
e dell'ordinaria alea insita in ogni giudizio estimale;

- che il presente parere & reso esclusivamente per gli scopi indicati in
premessa e non & possibile adottarne la validita per usi diversi da questi;

questo Ufficio € del parere che, con riferimento al mese di Marzo 2019, il
valore venale in comune commercio del complesso immobiliare possa fissarsi
in € 3'860°000,00 in c.t. (euro tremilioniottocentosessantamila/00) in
luogo di € 4'875'686,13 stimati nella perizia da congruire.

IL RESPONSABILE TECNICO
MAURIZIO PAGLIARA
(firmato digitalmente)

IL DIRETTORE
GIOVANNI BATTISTA CANTISANI )
(firmato digitalmente)

Via dei Principati, 75 - 84122 Salerno tel. 089 30 62 538 - e-mail: dp.salerno.uptsalerno@agenziaentrate.it pec: dp.salerno@pce.agenziaentrate.it

Direzione Provinciale di Salerno - Ufficio Provinciale - Territorio

* Delega del Direttore Provinciale P. Eboli - prot. 6247 del 27/06/2019
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del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato

del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato

del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato

del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)

w2 Buno “ot e ol (RS o' L] W' LRI ) T4 PUTYIN ST &0
002 DD (O S [ e [y Etuba [y 8 B 02 (G Sy ] PSS G TS £
o oLy on ey ool (SIS ] o =ty ) o] Rl CEAF LR SYIIAE D pUDTIIANDIY Al
K=V U TTRT =10 Lo o0l M euens | oozl [wesspsing | oope | o epeing AR | AU esicng mrtnibn vanerusg (5]
BT .m..ﬂ_mw,cuen: Wi o SIIIEWTD | CUFN @ [l TGS W o [T R ITATI ETE WRTRUDL
TEUDO) © ooy THUTTD) o ojbmasg TIRND oouleuaq TUURTD 0 TLIRN D Cele]
. 1 15 ootayieq o] lied Bt 11050 GUZIEBNN0 @0 N
fi0ianz) i » i ®

YHILS NI SUg0Na

SOIZEYSNCD N IS

1LYd - .2, Y1139vL

Tabella 3C - Dati

COMUNE DI MONTECORVINO PUGLIANO (SA) — ORGANO STRAORDINARIO DI LIQUIDAZIONE

COMMITTENTE

pagina 46 di 49

rajenuaeizusberaddpoulsjesdp dad jIrejenuaeizUSbeg@oulalesidnouIs|es dp [lew-2 - 8¢5 Z9 0€ 680 '|91 OUWIRES ZZTH8 — G2 ‘nedpuld 12p eip
OLIO]}lLID] - S|elDUINOI OIDIIIN — OUld|eS Ip 3| IdDUIAOL] auoizaalqg




Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato

del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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Parere di congruita su perizia di stima del valore di mercato
del complesso immobiliare denominato “Parco Aurora” in Montecorvino Pugliano (SA)
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D 2 1 Risfrutturazione e bonifica di edifici esistenti - EDIFICIO A

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INCIDENZA

Descrizione Costo in Euro  Incidenza
1 Demofizioni 26.670.00 1.37%
2 Scavi o reintarmi 3.369,00 0,17%
3 Opere strutturali 134.436.00 6.8%%
4+ Vespai massotti, sottofondi 26.865,00 1,38%
5 Impormesabilizzazioni 15.297.00 0.78%
Facciate, facciate sirutturad @ solament
& i B £43.213.00 2271%
7 Somamanti estomi 193,860,00 10,24%
8_ Serament! intarmi 25.147.00 1.45%
8 Pavimentl 55.463.00 2,84%
10 Riwvostmont 2385300 1.22%
Contresotiiti @ controparali In gesso @
11 fbra 12525500 B,42%
12 Tavolati o goora muraris 12.807.00 0.85%
13 Intonaci 55.070.00 2.82%
14 Opere da fabbeo S.247.00 0,47%
Tintegglatura, vornksiature o intumascants
15 2.531.00 0.45%
16 Paviment sopraslovali 70.002.00 3,55%
17 _Asconsori £1.875.00 3,17%
Impianti di necaldamento, di
18 condizionamento, idrico sanitario 283.088.00 15.50%
12 Implanti alotinc ¢ spaciali 155.764.00 7.98%
20 Varianti varie in opara 165.842.00 8.70%
21 Assistanzs varke $1262.00 211%
Costo Totale 195202000  100.00%

TABELLA DE COSTI PARAMETRICI

. 2
1.952.020,00 822,00 Evro Costo dell'operaal m'
2378
. 3
| 95-2;21000 249,00 Euro Costo dell'operaal m
e
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