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- Relazione tecnico- estrmatrva per Ia determmaz:one del pilr
prababile valore di mercato dell'immobile sito in Enna Bassa
via Olimpladi sede dell'Universitd KORE di Enna di propriets
della Provincia Regionale di Enna.

PREMESSA

La Provincia Reglonale di Enna con nota n.5193 del 04/09/2012 ha avanzato

alla ex Agenzia del Terrltorlo 0ggi Agen2|a delle Entrate, Ufficio Provmmale di

- Enna - Territorio (nel seguito U.P.), richiesta di valutazione del piu probabile

valore di mercato .di n.2 complessi immobiliari sedi dell’'Universita “Kore”, siti
in Enna Bassa in via delle Olimpiadi. Finalita della stima & quella della
.cessione, da parte della Provincia, della proprieta dei due complessi
immobiliari alla Universita “Kore”, '

Si é pfoceduto, pertanto, alla sottoscrizione dell’ “Accordo di coliabbrazione”
stipulato data’ 21/01/2013 (Ns.prot.n. 400/2013) avente per oggetto
fornitura del servizio estimale di cui-sopra. SRS St

'In’data 03/06/2013, con nota prot.n. 2691, quésfb U.P.,_teﬁutd conto
dell’oggettiva difficolta nel reperire tutta la documentazione necessaria
all’espletamento dell’incarico, ai sensi dell’art.4 punto 5 dellaccordo di
collaborazione, ha avanzato richiesta di proroga dei termini di consegna degli

~ elaborat] estimali, proroga accettata dalla committenza e sottoscritta da

entrambi i contraenti con il documento prot.n.3134 del 28/06/2013.

Si e proceduto ad effettuare un sopralluogo in data 26/07/2013 |n quella sede

- sono state effe’ctuate anche delle riprese fotografiche.

Successivamente sono state eseguite le opportune mdag|n| di mercato
necessarte all’'espletamento dell'incarico.

- CoOMMITTENTE! Provincia Regionale di Enna -

L nsultats cui 5| & pervenutl hanno consentlto la formulazrone de[ gIUdIZEO dl
S j‘rstlma che nel segu1to 51 espone. PR : e ‘




‘Relazione tecnico-estimativa per (a determinaziona del pfiy

i j .o . probabile valere di mercato dell’'immobilé sito in Enna Bassa
w nt r ate P ,, via Olimpiadi sede dell’Universitd KORE di Enna di proprieta
X baadhe : : della Provincia Reglonale di Enna, ;
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@#ﬁ" = ‘. Relazfone tecnico-estimativa per la deferminazione del pict
b . probabile valore di mercate defl'immobile sito in Enna Bassa
RS . via Olimpiadi sede dell'tiniversity KORE di Enna di proprieta
= - della Provincia Regionale di Enna,

genzia

~ Plesso A Rettorato: Sede facolta di Scienze Economiche e Giuridiche -+

1 Descrizione oggetto della stima

1.1 Cenni storici _
L'Universita di Enna nasce -dal nucleo originarioc del Consorzio Ennese
Universitario (CEU), fondato nel 1995 e presieduto fino al 2003 dal prof.
Cataldo Salerno. Al Consorzio aderivano inizialmente la Provincia Regionale di
. Enna, il Comune di Enna. e la Camera di:Commercio, ‘Enti cui: ‘si.aggiunsero. .
_successwamente 1. Comunt di Aglra Assoro,'-Barrafranca, Centunpe ‘Leonforte, - =
'~ Nicosia, Piazza Armertna Regalbuto e Valguarnera Caropepe tuttl comuni -
f.della provmaa di Enna ‘ :

‘HP_Ehﬁa@aQ‘en'z'iaentrate.it

""_s‘lstevano COFSI dl Iaurea attlvati S|a daH Umver5|ta degh Studl dlf_ -
- Palermo che. dall Unlver5|ta degll Stud""- : :;‘;',Catania ‘Nel 1998 - la PrOV|nC|a.‘_T';',"'f;jf _'

7 ;_Reg|onale cedette al Consorz:o 1a Cittadella Umversrtarla 1I compiesso d| ed;ﬁcs C

e 'e strutture in cui attualmente ha sede 1! ateneo R .

Nel marzo 1999 il Pre5|dente de[la Repubbllca Oscar Lu1g| Scalfaro maugurava '
“la’ nuova sede del corso d; Ingegn_ena _Amblentale, ._sede ‘dipendente. -
dall Unlver5|ta dl Catanla o ' R S :

‘Direzione Regi_orié!e_ della Siéiiia - _"i.“‘_e_r.rlitoria ‘__-_-'--'U‘f;fi-‘cio Provinciate di Enna - Territorio
Viale Diaz, 34 - 94100 E_’r__jna :
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Relazione tecnico-gstimativa per la determinaziane del pig
probabile valore di mercate dell'immobile sito in Enna Bassa
via Olimpiadi sede deli’Universitd KORE di Enna di proprieta .
della Provmc:a Regionale di Enna. .

Qgenz ia §
e;w nt rate L

. 1.2 Inquadramento territoriale o _
Enna (fino al 1926 Castrogiovanni, Castrianni in Siciliano) & un Comune di . ;
29.072 abitanti. Capoluogo della provincia omonima, ¢ .nota per essere |l '
'Capoluogo di Provincia piu alto d'Italia, per via dell’ altitudine .del centro storico
che tocca i 970 m s.l.m.

E o Enna sorge in cima ad un |mponente aitop|ano che svetta suila ~alle del
| Dittaino, che ha una forma a V dolce 0, secondo altre interpretazioni, una
E forma di piramide mozzata. Enna & ubicata nel centro geograﬂco della Sicilia.

II territorio fa parte della catena dei Monti Erei, rilievi calcarel ed arenacei non | L
molto swluppatl in altezza, che costituiscono la maggtore presenza orograﬂca
della provmma ennese. Il versante settentrlonale del monte e assai rlpldo e ha
T un: maggiore dlsllvello rispetto agli altrl., rag!on per cui & ammantato da un
1 “ampio bosco.” Quello metidionale, invece, ‘@ notevolmente urbanlzzato, p0|che~\®u\-
o ' costltwsce un- importante passagg[o tra la cittd alta e quella bassa,; che snjg\ﬁ
B svnuppa al p1ed| dell‘aitopiano. “

R i R

1l territorio del Comune di Enna Flentra tra i primiu30' comuni pil estesi ;
d'Italia: esso occupa, infatti, una superﬂcne di 357,14 kmgq; la porzione centro— X{
occidentale della Provmua, costituiti prevalentemente da . rilievi aventl
altltudme estremamente variabile, compresa tra la minima di 230 m. s.l.m. e

la massima di 990 m. corrispondente alla cima del monte su cui sorge la citta

e ove aveva sito 'acropoli antica.

Circa a 10 km. a sud del centro storico si trova il lago di Pergusa a 677 m.

s.l.m., caratterizzato da un bacino endoreico e costituente un impcrtante

- luogo di sosta e svernamento per decine di speCIe di avifauna; attorno alle rive

""_’i-",‘-ldel Iago si- snoda Iomommo cn‘cwto automobillstlco, |! plu tmportante deII’Italla
"--".fMer:d:onale ' R ST T el

._Per quanto concerne | fiuml, queih che scorrono neI terrttorlo d| Enna hanno‘-t‘_
. '.j_f'__prmcapaimente carattere torrentizlo, se SI escludono il Dlttalno, afﬂuente deI_'
L Slmeto e it Salso o Imera mertdlonale o e o

U'[J-_En' Da'@‘a_geh;iaentrate.it

"5*La citta ai Enna suddlwsa in due macro- aree” Enna Alta ed Enna Bassa cur[’__':- e
_ agglunge ia frazmne d| Pergusa Le tre aree urbane sono nettamente_'
separate dal punto di vista geograﬁco ‘ ' -

- .Ad Enna Bassa si sono recentemente swluppat! quartlerl resrdenzuall ampl

. -V|aI|, aree .commerciali all’ ingrosso, uffici e attivita varie anche gra2|e alla
‘notevole splnta propulsnva rappresentata dall’ Umversnta Kore di. Enna. Enna
Bassa sorge sulle dolc:| coilme a valle di Enna suI versante sud ad una"

‘Viale Diaz; 34 - 9419'9_}5,.,-@_-: :

pireziane Regionale della Sicilia ~ Territorio.--Z Ufficio Provinciale di Enna - Territorio
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* negozi alia moda, huméroge chzese e diver51 monumentz oltreche le prlnapail,

: :.occupata da’ un bosco con i roveri- plu m‘””"djlonah deljm:ondo dei qualf rimane » "
un umco esemplare, in via Cava!uerl di Vittorio Veneto Su una motta naturale Co
R ',-sorge la ottagonafe Torre di Fedenco II un- |mportante monumento svevo df-‘_' .
1‘ .notevollssma fattura . ] ’ ' '

- '_‘._’Pergusa & la magglore fraz:one della C|tta e dlSta 10 Km‘;_;dal centro, ha una::'_
'"'"..'.fj,"popoiazrone reS|dente assal rldotta CIrca un mlgnalo dl abrtantl, tuttavaa vig . '
_"'swluppata Iedxlma da VJIIegg|atura Infattl a Pergusa Si. concentrano Ia gran'."‘f

-_parte degll hotef de| bed and breakfast e deglr agntur:smi di Enna, rnoftif A

.. ‘abbracciano il Lago in ‘un'magnifico scenario paesagglstico molto apprezzato:"".‘flf"

Relazione tecnica-estimativa per Iz determinazione def pit
probabile valore di mercato delt immobile sito in Enna Bassa
via Olimpiadi sede deli’Universitd KORE di Enna i proprieta
della Provincla Regionale di Enna.

altitudine inferiore ai 700 m. Enna Bassa & uno degh snodi V|ar| pru rlfevantl |

della Sicilia interna, giacché vi si incrociano tre strade statall & una provmualef.& B
e detiene, moltre un ruolo deccellenza nei servizi universitari e nel settore""‘""'
'edlle grazie al boom demograﬂco che [a interessa dagli anni novanta.

Enna Alta (spesso detta semplicemente Enna) sorge su un monte tra i 940 ei __
970 m d altltudlne essa fu 'a lungo, fino al pr;mo dopoguerra I'unico |
" insediamento urbano del capoluogo ereo ed ha orlgml millenarie.’ Enna Alta ha

la forma approssimata di una sorta di freccia triangolare: nel settore orientale

vi & il quartiere di Lombardia che prende nome dallomommo Castello, if pil
':mponente della Sicilia, non lontano dal Duomo di Enna e daj Musei Alessi. I

centro storico si snoda Iungo la Via Roma con le sue ampie.e belle piazze- tra

cu: notlssxmo el Befvedere che offre vedute uniche - pullulantl di bouthue e e

“istituzioni ed enti (provmua comune, prefettura teatro, banche e \ .
assl._curaziom, genio civile). : : ,

A sud vi sono le aree urbane pil basse nspetto al centro storrco vale a dire o :
Valverde (il quartlere pil antico, ricchissimo di caratteristiche viuzze strette e %};
tortuose, pittoreschi bagli e'ponti carezzati da uno dei tramonti pitt spettacolari’

dell isola) e Fundrisi, d altrettanto fasc:mo e sapor antico.

Il Monte & il quartiere pid moderno, ed & attraversato dai Viali Diaz e IV
Novembre, che si incrociano con Via Liberta (terminale della centralissima Via
Roma) in uno dei pill trafficati quadrivi della citta.. Da segnalare: la Torre e la
Villa di Federico II, la Chiesa di Montesalvo con I'obelisco che indica il centro
‘_geograf'co della Sicilia, lo Stadio Comunale In. - questa - area; . un. tempo

“dal turlsmo che verte su questa rmomata iocalfta

La R|serva Naturale Spec;ale Lago di Pergusa che ingloba t| pICCO|O abltato del
vallagglo = Ia pili importante - della S:cnlla centrale @ vanta una ncch:ssnma

" COMMITTENTE: Provincia Regiona!e di Enna .
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~ frequentata pineta attrezZata, il giuncheto_ e altre: aree -dispiccato pregio;

- Gli ed|f|C| oggetto di: st:ma si. presentano; -al momento, in. buono stato d|
---[_conserva2|one* NeII amb:t

o arch|tetton|ca dea suddettl ed|f|C| FISpECChla queIEa tlplca de| fabbrlcatl pubbl!m;ﬂ_ . _

"1 4 Descnz:one del bene

Relazione tecnico-estimativa per la determinazione del pidc
probabile valore di mercato delt’immobile sito in Enna Bassa

- via Olimpiadi sede del’Universita KORE di Enna df proprietd
della Provincia Reglionale i Enna.

avifauna che sverna, transita o risiede nell'area: faunisticamente pil
importante dell'Isola. La Riserva comprende il bacino:del.Lago:Pergusa, di 1,8. -
kmg, e un‘ampia area che lo- circonda, ospitante -la Selva . Pergusina; -

naturalistico.-

1.3 Ub:caz:one

Oggetto della presente relazione tecnlco estimativa sono due compIeSS|
immobiliari sedi dell'lUniversita KORE di Enna ubicati in Enna Bassa e -
preasamente in via Delle O|Implad!. Cj/(ﬁji,

La edificazione degli |mmob|l| risale ai pr1m| anni.’s0; essi sono stati reallzzati
nella zona ai .margini delle aree di espansione della cittd di Enna Bassa,
p05|2|0nat| in due aree non conﬂnantl tra Ioro ma ublcatl a cnrca 500 metrl
uno dall altro sulia stessa Vla

Nel prlmo edlﬂc:o, posto plu a Nord Vi e ublcata la facolta di Scienze -
Economiche e, Glurldlche nel secondo edificio, posto piu a Sud, vi sono ubicate

le facolta di Psicologia e Scienze Umane, Ingegneria, Architettura e Scienze
Motorie. | _ o

Nella zona vi sono ubicati altri edifici pubblici quali scuole ed uffici; l'area si
presenta7‘ oggi con ampie zone residenziali. di espansione che, nell’arco degli
ultimi 20 anni, si sono sviluppate in tutti i campi, ovvero sia nel campo '_
edificatorio che in quello commerciale. Nelle aree limitrofe insistono, infatti,

centri commer'ci'ali, palazzine per civile abitazione, villette a schiera e un

centro sportlvo

ﬂdegh msedlamentl 'sono comprese - ampie’ zoneffﬁff.’a-f-
adlblte a parchegglo ad aree d| sosta e aree a verde La tlpologla ed:lma ed‘r"‘

reahzzatz aII |n|2to degll annl ’90 per fmallta scolastlche R |n stlle modemo, .

'GI: |mmob[I| oggetto deila presente stlma come. detto si trovano ublcatl ad"
' _Enna Bassa e costituiscono: Iattuale sede dell’ Un|ver5|ta “degli stuch "Kore”. di "~

' Enna G]| immobili sono di proprleta deIIa Provincia: Reglonale di- Enna Come
gla accennato al § 1. 2 tutt1 glhi amblentl sono utmzzatl dalla sola Umversﬁ:a

CommrrTente: Provincla Regionale di Enna




Relazione tecnico-estimativa per la determinazione del piir

probabile valore di mercate dell’immobile sito in Enna Bassa

via -Olimpiadi sede dell’Universitd KORE di Enna di propneta
. della Provincia Regmna.’e di Enna.

I fabbricati sono costituiti da strutture portanti in'c.a. con solai piani.in-latero ..
cei‘nento* le coperture sono prevale'ntemen'te piane: I collegamenti tra.i-piani. .«
sono assicurati da ample scale poste sia all'interno-che: all esterno.dei... "
fabbricati.

Gli immobili- oggetto della presente stima si presentano in un buone stato di .
conservazione: i pavnmentl sono prmupaimente in mattoni con scaglie di
marmo, tranne che per le palestre pavimentate in-gomma; le pareti interne ,
sono realizzate in mattoni di laterizio ricoperti con intonaco di tipo civile,
mentre | prospetti esterni sono in parte ricoperti con intonaco del tipo civile ed
in parte lasciati in c.a. lisciato; gli infissi soNno in alluminio con vetro camera

Da informazioni assunte e da quanto constatato in sede di sopralluogo,

E |mmob|Ie rlsulta dotato dei seguenti |mp1ant1

. '. | |mp|anto elettr|c0 per 1’|IIum|na2|one sia ordmarla che d| emergenza

v reallzzatl sottotraccia;. o - _ é\

» lmpxanto idrico sanutario che appare in ottlmo stato; '
] ’ . impianto di rlscaldamento centrahzzato con ahmentamene a gas metano,fl/j'/{ﬂ
+ - impianto di antlncendlo completo d| sistema di- rilevatore dei fumi

collegato all'impianto d'allarme;

~« impianto centralizzato di aria condizionata;
. impianto TV-sateliitare con antenna eentraiizzata;
i% . servizi igienici, r_ealizzati conformemente al DPR 503/96;
% . |mp;anto fotovoltaico o 7 N |
% . ' | :mpuanto dl‘.. :te per i collegamentt telemat|C| o i . |
%: In dettl ed1f|C| gll embientl sono ad|b|t| a dlverse tlpolog|e d1 servizi- come‘ad
@ - esemplo UffICl aule, palestre, blblloteche, audltorlum, ‘areh_m,‘ Iocah dl_-"f i

- deposxto ecc

'-Sz md:vaduano tre ple551 ed|h2| mdlpendenu corrispondentl rISpettlvamente a:

o= Plesso A denomlnato “Rettorato” con., lngresso da V|a Ingra che s1 svHuppa L
E _su tre elevaZ{onl fuorl terra ed un plano semlnterrato : '

- _ Plesso B denommato “Ps:colog:a” 'con mgresso da’ via'delle Ollmplad! che si o
svsluppa su due p:anl fuori terra e due piani semmterratl '

Direzione Regionale dellz Sicilia.— Térritorio == Ufficio Provinciale di Enna - Territorio
- Viale Diaz, 34 - 94100-Erna’
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Relazione tecnico-estimativa per fa determmazmne del pit
probabile valore di mercato dell'immobile sito In Enna Bassa
via Olimpiadi sede dell'Universita KORE di Enna di prcpnet.'}
della Provincia Reg:onafe di Enna.

- Plesso B denominato “Ingegneria”, con ingresso dalla via delle. Ollmpladl
che si sviluppa su due livelli fuori terra ed due piani Semintérrati. - :
Ai fini delia presente valutazione estimale & importanté rilevare iche Furiica”
destinazione d'uso al momento consentita & proprio ‘quelld ~ di sede !
* “Universitaria” . - | o |
i
;
1.5 Dati catastali ;
Il' complesso immobiliare oggetto della presente stima, risulta censito al
-Catasto Fabbricati del Comune di Enna con i seguenti identificativi: '
- 5 A3 2 5,5 295,41
Plesso A’ . ' iy :
Rettorato 77 1059 : o
‘ 6 B/5 u - 18.268 15.095,40
1 B/S u 3.700 26.194,66 |
PlessoB. | 1060 2 A3 2 4,5 241,70
Psicologia . ] ;
3 D/1 _ 193,67 |
. 5 1 B/5 “u 43.812 36.203,17
e
A . . .
© Plesso B o . - o R b
® , ia 770 10620 | o2 oL A3 200 45 | 278,89 )
N | Ingegnetla-;, R N AT IR S SR U S L ] R
OCJ . PSR o — — - - - - - - :
& B > 4 e T R ' . 218,49
o
10
Q]_ .
e §

Le suddette unlta zmmoblhaﬂ rlsultano tutte mtestate alla seguente dltta' PR
o _“Provmc.ra Regtona!e d; Enna - ropnetano 1/ ”,. ;! '__ ST

Vi sono moltre cieIIe partlcelle, .adlacentl ai due pleSS| e adlbtte a parchegglo a
servizio. deil Unlversn:a che aI momento. risultano ancora cen5|te al’ Catasto o
Terrem del Comune dl Enna con i seguentl |dent|f|catiVI BRI N c

Direzione Regionale della Sicilia - Territorio --- Ufficio Provinciale df Enna - Territorio
 Viale Diaz, 34 - 94100 Enna :
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Relazione tecnico-estimativa per fa derermmazmne del pit
probabile valore di mercato dell'immobile sito in Enna Bassz
via Olimpiadi sede delf'Universitd KORE di Enna di propneta

defla Provincia Regmnale i Enna.

L “A!Iegatol “

77 1049 | Seminativo | 2. 1.884 : '1.6,2‘2- 1,95
77 ' 1055 Seminativo | 3 920 3,33 0,76
77 1056 Vigneto 1 132 11,3 0,55
.. “ 77 1057 | Vigneto-. | 1 '”_;feo - _?,55{\ 1,07 |
77 1058 | Mandorleto 1 _i,zso 9,92 430
77 950 Seminativo 1 63 0,47 0,10
' SOMMANO m? 4.539

Anche le suddette particelle risultano intestate come segue:
"Provincia Regionale di Enna ~ proprietario 1/1”.

el

1.6 ConSisfenza e su,perficie commerciale

_ ,La superﬁcne commerciale & stata ottenuta sulla scorta della documentaz;one_ -
, fornita dalla Provmqa confrontata C
'--'_-',catastah), nel.. rlspetto dei crlterl generall di-
.'."138/98 ‘Seguendo i
'superﬂme commercrale totale del complesso lmmoblllare_

i} _‘uella in possesso defI’U P. (plammetrle |
calcolo dettatt dal D.P.R. n.
suddett| criteri & stato effettuato i computo della

stati r;portatl nelle tabelle”aliegate alla presente refaZIone sotto la voce_;_'-

Complesswamente si ha una. superf‘me a Iordo del mun mternl ed- esternl,'”
pari a: P
.stota =m?2 (102 50 + 4 579 30 + 5. 911 40 + 7 423 20) - m? -18"016 40

Altra superﬂcre da- prendere in conszderazmne nelfamblto delle calcolazioni

L estlmall e quetla adlacente a| due- p!e55| e adlblta a parchegglo a servnzm

| COMMITTENTE: Provincia Regionale di Enna
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Refazione tecnico-estimativa per la determinaziene def pit
probabile valore di mercato dell'immobile sito in Enna Bassa
via Olimpiadi sede detf’'Universitd KORFE di Enna di proprieta
della Provincia Regionale di Enna.

dell'Universita; compless;vamente le aree a parchegglo coprono una superficie
di m? 4.539,00,
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Relazione tecnico-estimativa per la determinazione del pit i
probabile valore di mercate dell’immobile sito In Enna Bassa ) !
via Olimpiadi sede dell'Universitda KORE di Enna di proprieta
defia Provincia Regfonale di Enna.

PARTE II — DESCRIZIONE TECNICOZ—LEGALE DEL BENE .. % -

2.1 Quadro normativo vigente e norme cogenti .. .- : : |

- L'area su cui ricade l'immobile: oggetto della stima non e soggetta vmcoh_
paesagglstla, storico-architettonici, ne vincoli riconducibili alla presenza di ]
fiumi, torrenti e corsi d'acqua. : o
Non risultano pesi e vmcoh tali da poter mfluenzare il Vaiore di mercato. ‘

. 2.2 Descrizione Urbanistica.

punto di vista urbanistico il lotto su cui sorgono gli- edifici, ih base al
certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Enna in data
28/08/2012, ricade nella zona “F” del P.R.G. “Attrezzature. .urbane e
comprensorlali, Scuole Provinciali”. I vincoli wurbanistici . risultano, pero, -
decaduti dal 31/12/1993. -

2.3 Certificazioni di conformita , :
Gli immobili oggetto di valutazione sono dotati degli impianti necessari allo
svolgimento delle attivita a cui sono destinati. Lo stato di detti. impianti &
‘buono. In merito alla conformita degli impianti alle normative vigenti, dalla

' Committenza non & stata fornita alcuna documentazione né certlﬁcazlone ad

essi inerente, anche se viene asserito che tutti gli impianti S0No @ norma e
dotati delle relatlve certificazioni.

2. 4 Contratt: di locaz:one

ono, al momento att;vn contrattl dl cessuone m !ocamone sdegii - .

u b;Enna@aQ_éhziaentra.te.‘1t

Viale Diaz, 34 - 94100 Enna.

Direzi'one'_ Regionale dé‘ll’;i Sicilia - 'i'"-é[rit'c'zrio'—.'—-;ufficia Provinciale di Enna - Territorio
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probabile valore di mercato dell’immobife sito in Enna Bassa
via Ofimpiadi sede dell'Universita KORE di Enna di proprieta
della Provincia Reglonale dif Enna.

PARTE I1I — PROCESSO DI VALUTAZIONE

3.1 Scopo della stima . %L,

Scopo della presente stima e fa determmazmne del piu probablle valore di
“mercato degli immobili siti in Enna Bassa e destinati esclusivamente a plessi
uniyersitari; gli immobili sono di proprieta della-Provincia regionale di Enna la
quale, dovendo cedere detti immobili alla stessa Universita Kore di Enna, ha la
necessita di conoscerne il valore.

3.2 Criterio e metodolog:e est:mat:ve

La determlnazmne del valore ricercato va esegusta tenendo conto deil aspetto

€conomico da con5|derare |n relaznone alla flnahta che promuove la stlma

Dall’ |nd|thua210ne dell’aspetto €conomico dlpende la sceita dell” approccno piv
adatto alla soluzione del quesito estimale.

Per quanto siano moItepI1C| e varie le 5|tua2|on| per le quall viene richiesta la

stima di un bene, la metodologla estimativa da seguire pud essere sempre o

ricondotta ad uno dei seguenti tre approcci:

o l'approccio di mercato (approccio di tfpo commerciale) che ha come
obiettivo I’ aspetto economico del valore di mercato;

e |'approccio del costo (approccio di tipo tecmco), che permette di apprezzare
I'aspetto economico del valore di costo (costo di costruzione, di
) trasformazuone ecc), ‘

'f-,lfapproccm ﬂnan21ar|o (o reddltuaie), cui possono essere r1co

- V‘-""classu:o valore d1 capltallzzazmne sia il valore, di tradnztone anglosassone,

: ‘-denvante daila attuallzzazlone de1 ﬂusm di cassa

_ ;'E.jLe metodologle utlilzzate per determlnare |l valore d| mercato d| un bene'f',_',_;.i.f'
=|mmob||e sono essenznalmente dl due tlpl ' :

. Ia metodo!og1a dlretta,.attuata attraverso procedlmentl smtetlc:, basata’,'_-‘;i_' .

' -':'sulla comparaznone ‘e che si espllca essenz;almente attraverso il metodo.'f"“
comparativo declmato secondo: tutti i diversi procedlmentl che ad esso
-_possono rtcondur5| (monoparametrnm plunparame’crlu,‘ determmlst:cz, "

probablltstla),

e le _metod_o!ogie 'in'd'ir_ette, ‘attuate attraverso procedimenti analitici ed :

COMMITTENTE: Provincia Regionale di Enna
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Re!azrone tecriica~estimativa per la determmaztone del pit
probabile valore di mercato defl'immobile site in Enna Bassa
via Olimpiadi sede deil'Universitd KORE di Enna di proprietd
della Provincia Regfonale di Enna.

utilizzate in assenza di una o pil fra le condizioni necessarie all’uso della
metodologia dfretta, che sono basate sulla ricerca: mdlretta del valore di
mercato,

Il procedimento indiretto conducé alla stima del bene nion‘--éattraverso'j'un'
confronto dirett_o con il segmento ‘di__mercé_to di interesse - come quello delle
compravendité di beni similari - bensi indirettamente, ad esempio attraverso
I'analisi-dei fattori produttivi che concorrono alla produzione del bene, o ancora
ponendo in relazione grandezze economiche differenti da quella in stima
(reddito e saggio di capitalizzaziohe) attribuibili al bene per ia stima del suo
valore di-mercato.

3.3 Mercato immobiliare locale e scelta della metodologia estimativa

LR ~ Nel caso in esame, .in ‘relazione aIIa--tIp‘BIogia .del-"l"immo'bile-da"-stim-are’e-‘-'alla-
singolarita .dello stesso nel contesto del mercato immobiliare, & di fatto -
ifhposéibile reperire dati di mercato relativi a prezzi noti o a recenti
compravendite di edifici similari nella zona.

Fra |'altro & evidente che per questi edifici di notevole consistenza e aventi
‘specifiche destinazioni (come nel nostro caso quella di sede universitaria) &
assolutamente mancante un mercato cui fare riferimento e risulta anche
impossibile trovare correlazioni o fare riferimento al mercato degli immobili a
destinazione d'uso ordinaria. Di conseguenza la metodologia da adottare va
individuata fra le m_etodc')llogie indirette e, nel nostro caso, in relazione sia alla’
tipologia di immobile da stimare sia alla disponibilita dei dati si & ritenuto
'opportuno procedere con I'approccio del “costo” adottando il procedimento del
“costo,di-_riprod.u;ic_a_ne_d_e_epr.ez‘z_‘ato’.’,.. '

- 3 4 St:ma a costo d: nproduz:one deprezzato Vcd

In base a quanto gia- esposto al paragrafo precedente si procede aIIa_'_ -
Tdetermlnazmne del. “ptu probablle valore di- mercato” dell’ 1mmob|!e in esame,"flj_z;'-
,.rlcorrendo a! procedlmento del “costo d: rlproduzrone deprezzato”,‘ ,[ Clualef_li'lg
: consta delle seguentl fasli : D e T co e

up_Enna @égeh'ziaéntrate.it

. Deflmzlone della temp[stica deil operaznone lmmob|llare,

= Determmazmne del COStI dﬂ‘ettl ed md:rettl dI acqwsto dell area :-

= Costi diretti ed |nd|rett| di costru210ne, B _ e SR
= Determinazione degli oneri finanziari su; costi copert1 dal deb:to,-'* %,t
. Determmazwne dell utlle deI promotore, - S

' Direzione Regionale délla Sfi‘cal'i:‘a" '—._"];é;-rit'drio ——— Ufficio Provinciale di Enna - Territorio
Vidle Diaz, 34 - 94100 Enna ‘
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Relazione tecnico-estimativa per la determinazigne del piir
. probabile valore di mercato dell'immobile sito in Ennz Bassa
* via Olimpiadi sede dell’Universita KORE di Enna di propriets
deffa Provincia Regionale di Enna.

. Determinazione del valore di riproduzioné a nuovo;

Calcolo del deprezzamento; .
= Determinazione del valore di riproduzione deprezzato.

Il criterio analitico di stima basato sul “costo di nproduzrone deprezzato” Si
. esprime secondo la seguente formulazmne

Vag=2C-A= Ca+Cc+Sg+Of +Up -4 [17
dove:
= Costo deII area, espresso dalla spesa d’ acqu;sto

Cc = Costo della costruzione, ciog il costo della pura " costruzione
- comprendente materiali e loro posa in opera pil, i costi indiretti per la
reallzzaZIone, : _ -A . - |

. i ' ; .

Sg = Spese Generah, comprendentl le spese: d| gestlone a2|endale, spese per
imposte e tasse e spese per il personale dl cantiere;

Of = Oneri fmanzuarf;

| Up = Profitto del Promotore Edilizio, cioé l'utile lordo atteso. dall’ordinario
imprenditore sull'intera operazione di trasformazione edilizia (dal terreno
al'immobile in argomento); ' '

A = Deprezzamento per vetusta e obsolescenza.

~ Off = Onert ﬂnan2|arl suu COStI dlrett: e mdlrettl deI Fabbrlcato

L

Tom

o

b=

£

2

1

1]

s

[=

3

T

L

]

- Nella [1] &:-

-

o Y-

& ® Ca = Caa + Oaa

o =

E © dove' I
-y g , e
g : Caa Valore d| mercato deII area edlficabile
- o ol .

9 © —'. Oaa Onerl md:rettl per I acqursto deII area
R ”31'. Cc = th + Oc

&S

Sl dove , ‘ A _ _ LRGP |
_ Eg th "'Costl tecnlc d?i costru21one (consolldamentl, demol:zlonl, opere
¥ o tnterne, esterne) i L o - ‘
83

TR - Oc= Onen concesson

5 o

H

ER Of = Ofa + Oﬁc

-E ™)

e}

A dove.

V= .

e 2 - Ofa Onerl finanziari sui COStl dlrettl e |nd1rett| acquasto dell’Are
= = )

=]

R

g

=
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N In questo caso SI lpotlzza una operaz:one con templ d| reahzzazlone pluttosto_

v erogazmne “dei costn rlspetto al quale effettuare Ie operazmm d; attuahzzazmneff'-E:?"'.5""‘
L .ﬂnanmarna.- L ' ' AR

3 6 Determmaz:one del casto deH area ( Ca)

cost; dlrettl e degll onerl mdlrettl di acqu1sto dell area

S Vmcolate urbamstlcamente alla destmazmne “Attrezzature urbane e

Relazione tecnico-estimativa per fa deter

‘minazione del pi
prababile valore di mercato dell'immabife sito in Enpa Bagsa
via Olimpiadi sede dell’'Universitd KORE dif Enna di proprieta
de-!fa Provincia Regionale di Enna.

Va osservato che nel caso in esame si procedera per via sintetica, attraverso
I'individuazione: |

1._ del valore dell’area edificata (Ca), espresso in relazione alla edificazione. - y
eS|stente e alle caratterlstlche estrmseche ed intrinseche del lotto; -

2. dei costi tecnici di costruzione (Ctc), dettati dalla specifica tlpologla
“edilizia e nferltl al parametro “superFCIe ragguagllata"‘

3. degh oneri -concessor! (Oc), oneri di urbanizzazmne e costo di
costruzione normalmente corrisposti per il rilascio della concessione
edilizia; nel nostro caso, trattandosi di opera pubblica edificata dalla
Provincia, gli oneri cancessori non verranno considerafi. '

r 4, ::Iegli oneri finanziari (Of) coétituiti‘ dagli inte'ressi passivi' generati
‘ -daIIantlapazmne dei - capitali per |'acquisto . dell‘area. (Ofa) e per....
“*Vedificazioné (Off) ‘da parte del Promotore Edilizio... . . S :

3.5 Temprst:ca deH operaztone :mmobrhare

Le fasi delloperazmne immobiliare si ipotizzano secondo il seguente
andamentO'

1

durata del procednmento autorizzativo, amministrativo-urbanistico e delle
_ fa5| interlocutorie fino all afﬂdamento dei Iavorn all'impresa di costruz;one n; =

mesi 6; | g\
- durata del lavori fino alia consegna n, = 18 mesi; | >\ ‘
- durata totale dell’ operaznone n=n+ np; = mesi 24. N Xﬂ,(

"brevsh pertanto,_sara possnblle individuare un__unlco momento_'fv’lkt'u'ale di.

II _-caicolo effettuato sommando i valori derivantl dalla determ nazwne del;‘.-;:f:.ﬁ"ff

-COStI dlrettl il complesso |mmob|hare umversntario & stato ed;ficato su aree‘_,-.

comprensorlall Scuole Provmuall Ancora oggi - permane la- .medesima.:
destinazione anche se | vnncoh sono da tempo decaduti. Ia zona. puo-. -
con5|derar51 urbamstlcamente “blanca” Attorno aI| msed|amento uanEFSItai“IO:-E?- e

" ComMITTENTE; Provincia Regionale di Enna
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Relazione tecnico-estimativa per la determinazione del pilr
probabile valore di mercato dell'immobkile sito in Enna Bassa
via Olimpiadi sede dell’Universitda KQRE di Enna di propriets
della Provincia Regionale di Enna.

lo sviluppo edilizio si & avuto in epoca sUccessiva e I'Universita Kore ha
costituito di fatto il principale elemento propulsore dello sviluppo edilizio
registratosi nella parte bassa di_ Enna. Detto sviluppo edilizio si & avuto
essenzialmente lungo zone adiacenti le preesistenti viabilita principali e ha,
comunque, lasciato ampie aree ancora oggi inedificate. Anche nell’ambito
delle ipotesi ‘estimali di ricostruzione del bene non si pud non considerare
Varea di sedime acquisibile ad un valore vicino a quello agricolo e cid sia in
relazione all’ampia disponibilitd di aree nell'ambito di Enna Bassa sia in
relazione alle dimensioni dell'insediamento (circa 2,97 Ha); ordinariamente i
nuovi insediamenti di attrezzature quali scuole, ospedali, et:c..,._di consistenti
dimensioni vengono ubicate in aree poste ai margini dei centri urbanizzati.,

In base a- qua,hto determinato nell’ambito di altre valutazioni effettuate

.. dall’'Ufficio.anche per finalita.fiscali, il valore unitario.di.aree similari ubicate ai

margini delle zone edificate oscilla fra i 10,00-e 1 15,00 €/m*. Nel nostro caso ..
puod consnderarm un valore unitario- medio di 12,50 €/m . -

‘Oneri mdlrettl dett| oneri sull ‘acquisto dell area, vengono dlstlntl in':

- oneri ﬂscah (meosta di registro, ipotecaria e catastale, parl nei loro C)(

insieme all’11% del prezzo d'acquisto)

- oneri_di mediazione (generalmente variabili. da 1 a 4% del prezzo): nel
caso specmco si considera una incidenza dell'1%

- oneri_per consulenze urbanistiche, contrattuah, fiscali, Iegalt e tecniche
(variabili da 0,25% all'1% del prezzo d’ acquisto): si considera una incidenza
dell'1%; |

o onen notan[l (da computar5| fmo al 2%) Sk con5|dera una |nc1denza del- 2%,

. .-.';f';Suila base delle suddette con51dera2|on| ||nC|denza compless:va.degll onerl‘rj-'*-
- mdlrettl & parl a! 15% - '

o "i""_f3 7 Cost: dlrett: e md:rett: d: costruz:one _ , _ L
:,:fabbncatl oggetto dr ana!15| estlma!e sono statl reallzzatl per soddlsfare una
-'specn’lca tlpologla d1 serwzno, i cui standard rlch!edono una determmata'-"_"-:"':‘
'--;.""dotazmne :mplantsstuca A| fini ‘della’ determinazione del costo d| costruznone si

:'e fatto rtferamento al dati I’“lpOl’tatl in pubbllcazmm speaahzzate det . settore

quali il prezzmrlo ‘Tipologie Edilizie’ anho 2010, curato dal Colleglo degll'-

‘_Ing'egnerl e Architetti di Milano edito dalla DEI. In questo caso si & co_nsnderata

la tlpolog|a di " intervento “F4” relativa ‘alla . costruzsone di un edificio

S -umver5|tar|o d| 30. aule e 150 posti Tale tlpologla eds||2|a & stata rltenuta la’

- CoMMTTTENTE: Provincia Regionale di Enna’
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anZl a 4 Re!azfoné tecnico-estimativa per la deterrﬁinazione def pity
ki probabile valore di mercato dell’immobile site in Enna Bassa
a w nt rate : via Ofimpladi sede dell’Universita KORE di Enna di propr:eta

L

3.8 OnenFmanz:an S CUTUR S I ;0’{

della Provincia Regionale di Enna.

piu vicina alla struttura 'oggetto di valutazione in relazione:
a) alle caratteristiche costruttive del complesso oggetto.di.valutazione
b) alla speciﬁcité dell’impiantistica presente;

c) alla presenza, nell’ambito del complesso, di componenti immobiliari -di
servizio adibiti ad uffici, ad abitazione del custode, ecc.. - . i

La scheda riguardante la suddetta tipologia edilizia "F4” riporta un costo di
costruzione deli’opera pari a 1.844,00 €/m?, al netto dei costi indii'etti.
Rimangono pertanto esclusi, dal suddetto costo di costruzione, gli oneri
professionaii-, gI‘i oneri di urbanizzézione i costi di amministrazione, ecc... :

Alta tabella - dei costi - sono state apportate degll adattamenti al fine di
uniformarla alla tspologla edilizia oggetto di stima. .I costi con5|derat| sono
quelli rlportatl neII’Ailegato 2 e il"costs uhltario” ‘complessivoal m? al netto"
degl1 oneri |nd1rett1, & risultato essere di 1.495, 00 €/m?; a questo lmporto, si €
‘pervenuti sulla base delie seguenti con5|dera210n|.-

- le facciate esterne dell’ |mmob|le da stimare non sono rifinite con mattoni a
' faccia vista ma con .intonaco e pertanto lincidenza del relativo costo e
sicuramente inferiore a quella riportata nei prezziario DEI suddetto;

- sono esclusi dalla valutazione tutti gli arredi, quali le pedane metalliche, i
banchi delle aule e le sedute zone studenti, e attrézzature di aula
(lavagne, schermi', videoproiettori, ecc..), in quanto non costituenti ';
|mp|antt fissi. S : ]

Per quanto attiene la determmazmne degli onerl lndll’ettt, sono state fatte le
_seguent con5|dera21on| T S T TP . o |E

- *essendo |l‘ complesso lmmoblhare nato per |n|2|atrva dl un Ente Pubbllco (Ia
' Provmcua) e per una specmca destmaznone pubbilca,' non sono da’
'.con5|derare oneri d: urbamzzaznone, :

- gll onorarl professnonah, comprenszw dl progettazuone e dlrezsone Iavor:, 7
" sono statl assuntl parl all’8% del costo d| costruzmne : j_ SEI : ol

- e spese generall e d| ammmlstrazmne |nC|dono per |I 2% del costo dl \
' 'costruzmne ' ' ' '

Questi oneri vengono calcolati con rnfenmento alta tempistica deil ‘operazione
|mmob|l|are e solo sull espos:z:one ﬂnan2|ar|a del’ promotore (deblto verso gli .

" Commitrente: Provingia Regionale di Enna. -
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viale Diaz, 34 ~ 94100 Enna.

messi in campo nel!’ operaznone |mmoblilare Ty : . }(

RO appllca Ia seguente formula
Cdove o

o -Upa .: rappresenta l utlle del promotore sull acqu|51z|one dell area

-Upf rappresenta l’utlle del promotore SUI costl dl costruz:one del fabbrlcato et

'_Sulla base del dat1 tecn|c1 economrcn precedentemente raccolti, si. effettua il

Relazione tecnico-estimativa per fa determinazione del pilr
probabile valore di mercato deil’immobile sito in Enna Bassa
via Olimpiadi sede del’"Universita KORE. di Enna di proprieta
della Provincia Regmnale i Enna.

istituti di credito) ipotizzando (data la non rilevante- durata complessiva :
dell’'operazione) I'erogazione del credito in un’unica soluzione all’inizio di ogni ...
fase (acquisto terreno e costruzione dell’'opera).

Il tasso di interesse sul debito si ricava, pertanto, da quelio praticato dagli; . -
.lStItutI bancari ad imprenditori ordinari e soiventi, compatlblle quindi con il “
tasso attuale Eurirs (per operaz:om ‘maggiori di un anno) o Eurlbor (per
operazion] mferior; ad un anno), maggiorato dello Spread di mercato

Dalla consultazione dei tassi Eunrs si ricava che attualmente detto tasso a 2
anni & pari a circa 0, 564%; agglungendo lo Spread che al momento si attesta
intorno. al 2,5%, si: ottlene un tasso pari al 3, 064% Infine, si ipotizza un
rapporto di indebitamento (d) del promotore pari al 50% di tutti i capitali

LAIIa Iuce dl quanto sopra esposto, si avra | |
= Ofa (Onerl fmanzlarl sui costi direttl e mdarett| de!I’Area) - o
‘Ofa = (Ca) xd x[(1+)" 11 - | | %’&”

»  Off (Oneri ﬂnanz1ar| sui costi dlrettl e mdtrettl del Fabbricato)

Off = {(Cc) x d X[(1+r)" ]

3.9 Utile del promotore (Up)

In riferimento alla tempistica precedentemente evidenziata, tenuto conto della
ridotta rischiosita dell’'operazione immobiliare, riferita ad un operatore pubblico,
e nella considerazione che il rischio grava principalmente sulla figura del
costruttore, I'utile del promotore (Up) viene flssata suU una ailquota del 10% Si

Up'" Upa + Upf

3. 10 Determmaz:one del valore deH :mmob:le a nuovo Lo

_',calcolo del valore complesswo C|I mercato dell |mmobtle con5|derato come

CowMITTENTE: Provincia Regionale di Enna PN
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‘La perdita dl valore puo, infatti, essere determmata

Relazione tecnico-estimativa per la determinazione def pitt

- probabile valore di mercato dell'lmmobile sito in Enna Bassa
via Olimpiadi sede del’'Universitd KORE df Enna di proprieta
delta Provincia Regionale di Enna.

ganzia

nuova costruzione, ricavandone il valore totale stimato, dato dalla seguente
formula : ' '

vmercato nuovo — (Ca + Cc + Sg + Of + Up)

Il procedlmento, _suila base delle con5|dera2ion| esposte, e anahtlcamente

- esplicitato neIIa tabelia “Allegato 3",

3.11 Calcolo del deprezzamento

1l deprezzamento rappresenta la perdlta di valore economico del bene
immobiliare, nel corso della sua vita utile e puo ricondursi alla differenza tra. il

~valore di.mercato, determlnato secondo il costo di- costruzione ('Valore di
,,__.mercato a nuovo) e il valore economico del bene m un dato momento

- dal deterioramento fisico,

- da!l’obsolescenza funzionale ' ‘ Elﬂ/Lﬁ

- dall obsolescenza economica.

" Nasce in tal caso la necessita ‘di sottrarre, al costo di riproduzione a nuovo

riferibile all’edificio, una quantita A che tenga conto complessivamente deile
caratteristiche negative'sopra enunciate.. '

Operando in tal senso il costo attuale a nuovo viene ridotto di una quantita

_corr:spondente al costo necessarlo per ehmmare il .logorio dovuto agli anni di L
vita . fisica’ ‘d’ esercmo deil |mmob|Ie. €. per con5|derare Ie d|m|nu210m dl.".':_'f
'-poten2|ai|ta produttlva dovute al superamento tecnologico ed all'eventuale . -

cattivo stato dl manutenz;one che I|mmob|Ie ha accumulato fll‘lO al momento '

_'-del!a stlma

- La metodologla adottata per determlnare deprezzamento flSICO e quella":i;}.:’;;

_""'c05|ddetta “della scomposmone” che consnste nel rlcercare it deprezzamentol'

accumulato dal. bene produttlvo (lmmoblle), durante il trascorrere deila sua .
..v1ta economlca,.attraverso la somma dei deprezzamentt accumulatl da,'_'

c1ascuna categor:a (o componente) deil |mmoblle, appllcando perd. a ciascuna

COMMITTENTE: Provincia Regionalédi‘ Enna

21




Relazione tecnico-astimativa per la determinazione del piis
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N categoria la formula empirica proposta dall'Unione Eu'rope'a degli Esperti
Contabili (U.E.E.C.)".

| Infatti, tenuto conto che I'incidenza dei ‘piccoli interventi di rlpristlno tende ad. -
: ~ aumentare piu rapidamente quanto pitl il componente |nvecch|a, si ritlene
preferibile considerare -un andamento non lineare def deprezzamento, rispetto

' alla vetusta, come quello espresso appunto dalia formula dell'U.E.E.C..

Tale metodologia si esprime nella seguente forma:

A + 20)° |
N =2 [—(—im—L ~ 2,861 X Y1 x Vi

dove, per ogni categoria di componenti edilizi e:

A; = —-—tn'—x 100

con.

t = eta apparente della i-esima categona di opere del fabbricato (quelia legata
alle sue condizioni manutentive effettive e non al numero di anni compreso tra
y epoca della sua realizzazione e V' epoca della valutazione)

n, = vita utile economica deila i-esima categorla di opere del fabbricato (intesa
non come vita fisica, vale a dire il numero di anni compreso tra la costruzione
e il deperimento totale, bensi come il tempo durante il qua!e gli interventi di
miglioramento & quelli manutentivi ordinari e straordinari contrlbwscono a
mantenerne ) ad aumentarne il valore).

'_'-Y';f—r- mcndenza percentuale del costo delia i- e5|ma categorla d| opere sul. costo
i",'__d: costruznone a nuovo complesswo AR o Sl

_up. Enna@agenziaentrate.it

3 -jﬁ'_La durata delia vnta utlle del fabbrlcato oggetto dl stima, da lntenderSI comef:_-f"'"
'_‘:!::'_”.numero di | anni-
E nece55|t1no di

-'n.ecessarlo perche Ie opere d! ciascuna. macrocategor:a‘
_nteg'rale rtfaumento ovvero fel caso: delle strutture;” i
*Iavon di. consolldamento e/o rtprlstmo il. CUI ‘costo & comparablle con quello‘f"‘_
-‘clella costruzmne ex. novo, convenzmnalmente Si.. flssano in: 100 anm per le- -
} strutture, 30 anm per le flmture e 20 anni per gll |mp1ant|

1

Viale Piaz, 34 - 94100 Enna

Natfa per edifici mdusfnah e rurali ma opphcc:fo spesso neHo prassi esfrmo.’e cmche ad edifici
residenziall, tole formuia empirica ha la parficolaritd. di delinecre un andamento nel tempo del
deprezzamento rappreseéntafo da una curvg decrescente con concovn‘c: r:voftc:t verso ."c::sse delle x
-e quindi con quofe i deprezzamenfo szro!menie meno rapide :

Direzione Regionale della Sicilia ~ Territorio - _Ufficio provinciale di Enna - Territorio
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s Nel caso in esame il deprezzamento e calcolato con il metodo misto, tenendo
conto delle seguenti eta apparentl.

- t;= 40 anni per tutte le parti struttural: (eta effettiva - fra la data di
costruzione e la data della stima);

- t,= 15 anni per tutte le finiture, in considerazione del discreto stato di
conservazione e in relazione alla presenza di Uffici ad oggl ut|Ilzzata e oggetto
negli anni di manutenzmne,

- t;= 15 anni per tutta limpiantistica, per le stesse considerazioni fatte
per t. -

A tale scopo, utallzzando Ia tabella delle. mmdenze percentuali delle varie
 categorie di opere edilizie, si rlcavano le mmdenze complesswe per le
i " seguenti‘macrocategorie:’ ' Tt e

- strutture;

- finiture;

- impianti.

Assumendo, come detto, la tipologia edilizia “F4” del prezziario delle
tipologie edilizie DEI come maggiormente rappresentativa della fattispecie
oggetto di valutazione, le tre incidenze percentuali si calcolano attribuendo
ad ogni categoria di opera la relativa percentua'le e, sommando i contributi,
si determina lincidenza pércentuale delle tre macrocategorie. Dette
percentuali sono state riportate nell’ Allegato_ 2.

._3 12 Calcolo del valore d: rtproduz:one deprezzato

Tuttl i calcoll che conducono alla determmaz:one del- va!ore di rnproduznoneﬁ
‘deprezzato’ de! compiesso lmmobmare | oggetto del!a presente stlma

up_Enna@agenzizentrate.it

L _'Utlllzzando le grandezze e. Ie formule esposte ne| paragrafl precedentt sié
,_.._.._';Vdetermmato if seguente valore Vcd LRI B Ce '

T e b
~e, in cifra tonda ° R IR
'V = 23.385.000,00
(euro ventitremilionitrecentottantacinquemila) ... .-

Direzione Regionale della Sicilia = Territorio —- Ufficio Provinciale di Enna - Territorio
" Viale Diaz, 34 - 94100 Enfia
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Relazione tecrico-estimativa per la determinazione del pit
probabile valare di mercato dell'immobile sito in-Enna Bassa
via Ofimpiadi sede deli’Universita KORE di Enna di proprietd
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CONCLUSIONI

La Provincia Reglonale di Enna con nota n.5193 del 04/09/2012 ha avanzato .
alla ex Agenzia del Territorio, oggi Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di
'Enna - Territorio, richiesta di valutazione del pil probabile valore di mercato di
n.2 complessi immobiliari sedi dell'Universitd “Kore”, siti in Enna Bassa in via
delleé Olimpiadi. Finalita della stima & quella della cessione, da parte della
Provincia, deila proprieta dei due complessi immobiliari alla Universitd “Kore”.

Si & proceduto, pertanto, alla sottoscrizione dell’ “"Accordo di collaborazione”
stipulato in data 21/01/2013 (Ns.prot.n:.400'/2013) avente per oggetto la
fornitura del servizio estimale di cui sopra. - '

Si e effettuato un.sopralluogo e a eseguire le opportune:indagini di mercato
necessarie all’espletamento dell’incarico. . .

Il complesso immobiliare & articolato in tre plessi denominati “Rettorato”,
“psicologia” e “Ingegneria”, che nell'insieme -sviluppano una superficie
commerciale ragguagliata di m* 18.016,40.

Le consistenti dimensioni e la singolarita tipologica e.d’'uso del complesso
immobiliare oggetto di stima, non ha reso possibile determinare il valore
‘immobiliare attraverso un confrontb diretto con altri edifici similari, oggetto di
recenti compravendite (approccio di mercato). Risuita inesistente, infatti, un
mercato immobiliare di compravendita per questa tipologia di edifici. Si &
scelto di utilizzare Vapproccio de! costo con il procedlmento del “costo di
riproduzione deprezzato”. '

Suila base dEI presuppostt illustrati questhﬂc;o attnbuisce, aI comp!esso

-":_|mmob|I|are sopra cutato il vaiore vena[e i €-z23';385 000 00 (eur0'
'J-'Ventltremllton|trecentottantac1nquemlla/OO), |n c1fra tonda. '

51 rappresenta che detta valutamone si rlferlsce al bene nelio stato d| fatto ln._ '

cw lo: stesso si trova Ilbero da ogm tlpo dl obbllgo contrattuale hei- confrontl di
; _ff‘. Terz; e con esclusmne di eventuah pe5| onen serwtu e gravamt di qualsiasi -
e genere e’ natura rion’ evadentl oItre quelli eventua]mente evndenzlat: nella”-.,'.'j:

'_,presente rela2|one

B E’ opportuno evndenzuare che Ia rlcerca del valore dl mercato d: benl |mmob|l| &
“di natura probablllstica e quindi la stima ‘di un bene, fondando le sue radici
_-neii osservazione di dati e prezzi reglstratt dallo speuﬂco settore del mercato
immobmare, risente sempre dell’ incertezza tipica di qualsivoglia previsione.
" Con cid si vuole 5|gn|f|care che nella corrente pra551 estimale, una. stima quale

. COM'MI.TTENTE: Provincia Regianaie di Enna o4
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Relazione tecnico-estimativa per la determinazione del pit
probabile valore di-mercato delfimmobile sito inn Enna Bassa
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guella in argomento, . SI dice attendlblle e congrua se |1 prezzo effettivo rientra
nell‘intervallo del +10% (ordinaria tolleranza) rispetto al Vaiore determinato.

La presente perizia pud essere utilizzata esclusivamente per.|l fine cui & stata

richiesta ed & inammissibile ogni altro tipo di utilizzo.

Enna, 21/11/2013

Il Respons b'le Tecnico

o Banebianco

. COmMITTENTE: Provincia Regionale di Enna
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' Aule

|Laboratorio Chimica '

Descrizione

-

part.

‘Coeff. | Superficie

Superficie
Ragg. | DPR 138/98

Appartamento

1055

95,00 1 95,00

Corte

1059

75000 01 | 750]

SOMMANO

102,50

Descrizione

Sub

Lato

Superficie

cumerfic
upernicie § page. | DPR 138/98

Palestra

1059

51-B

705,000 1 705,00

Auditorium

1059

51-8B

175,001 1 175,00

Locali tecnici .

1059

S1-B |

‘ 180,00| 0,5 90,00

" ISpogliatoi Palestra

--1059

4 . 13500

135,00| ... ..

Galleria Auditorium

1059

60,00 60,00

Mensa + Cucina + We¢

1059

330,00| 330,00

Disimpegni

1059

70,00| 70,00

1Scale + Ascensori

1059

17,00 17,00

Ingressao - Disimpegno

1059

230,00 230,00

Scale + Ascensori

1059

45,00 45,00

Segreteria + Presidenza

1059

105,00 105,00

IWC + Sala Bidelli

1059

95,00

Sala Professori

1059

80,00 80,00

Bibblioteca

1059

130,00 130,00

Aule

1059

400,00| 400,00

- Disimpegni

1058

170,00 170,00

7200 4

| 71059 -

" a0000] 1

“a00,00]

1059

1
1
1
1
1
1
1
1
95,00 1
1
1
1
1
1
1
1

" 235,00

23500

|cabina Trasformazione =~ -

| 10591

- 2750)

+ . |Disimpegni. |

| 1059 |

~a7g00) 1 b 170,80

- f o597

7200 1

1059 ..

200,00 1 400,00

o L_a"l:iprat'o'rio‘.lnfoi‘mati_ca + Aule Disegno s

Laboratorio Fisica -

| 1059 |

235,00( 1

235000

. 6540,00| 0,02.. 130,80

Aree esterne di pertinenza (porz. Sub1) -

1059 |

T |o o] o ololeldio|leo|o|olo|e|oja|o oo o|la|lo|o

SOMMANO|

4579,30| -



i
B
i

, Descrizione part. | Sub | Piano | Superficie Coeff. Superficie
: Ragg. | DPR 138/98
Locale autociave e centr. Antincendio 1060 1 §2° 100,001 - 0,5 50,00
(;::i;na trasf., gruppo e.lettll'.,central_e term., | 1060 1 : 52 1 "'136,0Q : '0-'5. '68,0.Q
Cabina Enel 1060 | 3 52 20,00| 0,5 . © 10,00
Corte | 1060 | 1 | S2 2280,00) 0,02 45,60
Alloggio Custode 1060 2 51 0 95,00f 1 95,00
Palestra + Sérvizi 1060 | 1 s1 800,00| 1 800,00
|Mensa + Cucina 1060 1 S1 255,00 - 1 255,00'
Disimpegni - 1060 1 | s1 400,00] 1 400,00
Aula Magna 1060 | 1 | Si 218,00 1 218,00
Locali di servizio (Bidelli, depositi, ecc.} 1060 1 51 70,00 1 70,00 "\
Aule | 1060 | 1 51 400,00 1 ~400,00|
wC _ T oe0 | 1 syl as00) oL T ag,00]
Corti e portici 1060 | 1 1. 1388,00| - 0,1 138,80
Disirpegni, Atrio 1060 | 1 T 470,00 1 470,00
WG 1060 1 T 123,00 " 1 123,00
‘|scale + Ascensore 1060 1 T 74,000 1 74,00
Galleria Aula Magna 1060 | 1 T 95,00 1 ~95,00]
Presidenza-Segreteria-Sala Professori 1060 | 1 T 120,00 1 120,00 -
Bibblioteca 1060 | 1 | T 140,00 1 140,00
Aule 1060 | 1 T 685,00 1 685,00
Disimpegni. 1060 | 1 1 400,00 1 400,00
we' 1060 1 | 1 96,00|. 1 96,00
|Aule e Laboratori 1060 1 1 1110,001 1 1110,00

SOMMANO|

5911,40|




. Descrizione part. | Sub | Piano | Superficie Coeff. | Superficie
_ ) _ : Ragg. | DPR 138/98
Palestra 1062 1 S2... 600,00 1 600,00
Spogliatoi e WC 1062 | 1 | s2..| 17500 1 175,00
|pisimpegni 1062 | 1 | S2 T 175,00f 1 ' 175,00
Autorimessa + Locale tecnico + WC 1062 1 | s2 2510,00| 0,5 1255,00
“|Locali tecnologict 1062 1 | sz 320,00{ 05.| 160,00|
Alloggio-Custode 1062 2 ‘52 90,001 1 90,00
Area di corte 1062 1 S2 3860,00| 0,02 77,20
Tribune Palestra 1062 1 S1 200,00 1 200,00
Is.zii(ljlrci; fzt:::l‘z)lo alla Pal_estra;y (Pr?nto 1 0 62 n 'Sl_ 76,00 ‘ 1 70,00
Disimpegni , 1062 1 51. 500,001 1 . 500,00
|Aule speciali gradonate .~ 1062 | 1 | s1 616,00 £ 616,00
WC 1062 | 1 s1 95,00 1
Porticato 1062 | 1 s1 770,00| - 0,1 77,00
Cabina Enel 1062 | 3 1 32,00 0,5 16,00
Hall + Disimpegni 1062 O N 655,00 1 655,00
|sala Convegni-+ locali di servizio 1062 1 T, 520,001 1 520,00
Direzione e segreteria 1062 1 T 110,00 1 110,00
. |Sala professori - 1062 1. T 110,00 1 110,00
|sala audiovisivi 10620 1 | T 110,00 1 110,00
Bibblioteca 1062 1 T 110,00 1 110,00
|Baliatoio Aule speciali gradonate 1062 1 T 140,00 1 140,00
Scale + Ascensori 1062 | 1 | T 190,00 1 190,00
Porzione Sala Convegni 1062 1 1 200,00 1 200,00
DlstmpEgm 1062 [ 1% 1 59000 poLo b 590,000 - o
we T 12062 2|2 cazel e 112,00
Taule 1062 |t | 1 | 44000 1 " 440,00|
7 [rerrazzing 2062 |1 o2 | 3000) 1| 3000

742320



1 Descrizione part. | Sub DSPU;):T;Z?:S
Plesso A - Rettorato 1059 | 4 102,50
Plesso A - Rettorato - 1059 - 6 4579,30
Plesso B - Psicologia 1060 1-2-3 ' 5911,40
Plesso B - Ingegneria 1062 1-2-3 7423,20

' SOMMANO|  18016,40

Parcheggio adiacente Plesso B

' .. Superficie
Descrizione : 5
, ‘ ' m
Plesso A - Rettorato (170+9450) . ., : 9620,00
Plesso B;- Psicologia, Ingegneria (6472 + 9062) 15534,00 ,
[Farcheggio adiacente PlessoA a0l - -
: ) '1884,00

SOMMANOC

29693,00




ALLEGATO 2.

10,81%] -

Opere strutturali (opere in
c.a. e scale metalliche : o S
1 |esterne) 4.401.078,00 | ~17,73%]| 17,73%
: ~ |Facciate gsterne con ‘ :
~ [rivestimento-in intonaco™Li _ _
2: |Vigni 611.374,00 | - 2,46% 2,46%
Serramenti esterni (incluse | : o
3 |facciate cavedio e "pagoda"}| 2.279.256,00 9,18% 9,18%
Isolamento e ) ,
4 limpermeabilizzazione 269.883,00 1,09% : - 1,09%
| 5 |Murature e tavolati 426.495,00 | _ 1,72% 1,72%
6 |Intonaci e gessi 494.001,00 | 1,99%| 1,99%|
7 _|Opere in ferro’ 483.636,00 | 1,95%| 1,95%
8 |sottofondi e massetti 225.872,00 | 0,91%| 0,91%
_|Pavimenti e rivestimenti in .
9 |pietra 1.611.620,00 6,49% 6,49%
10 |Pavimenti in legno 109.716,00 0,44% - 0,44%
Pavimenti e rivestimenti in
11 lceramica 255.531,00 1,03% 1,03%
1Opere in cartongesso (pareti _
12 le controsoffitti} '3.109.097,00 12,53% 12,53%
13 |Tinteggiature 23. 467 00 0,09% 0,09%
b |Serramenti mterm (porte, : S IS R
)14 |porte REI). - : L 609 476 00 |0 | 2,46%
- [volume tecnlco d! copertura | SR T
| 18 (mclusa struttura.ln » 7822- 451' 00‘ 7 3,31%)  3,31%
1 19 |impianti elettrici - 2. 683 521 oo-f .;{-:-"~1D-,‘8_1-°'_/o Lo
S 'Implanto |drotermosan1tarto : 1 T T
20 e condizionamento. " . 4 833 789 OO:_"V 19 47% R 19,47%]
“[L21_impianto di pompa di calore 1, 331 861,00 |- 5 37%*- ' 5,37%"
| 1mpianti elevatori. ‘238.870, 00.'j

Superficie Immobile di riferimento Imal

16.600,00

Costo unitario immobile di nferlmento

lema

1,495

0,96%) .




ALLEGATO 3

¢ " Costo acquisto arsa Caa . . 4,
Oneri acquisto area Oaa g ‘ o R T TT162.60 - 55.6/4,38
_ Tasso 0 ' Prezzo unita di
COSTI DIRETTI E INDIRETTI Di COSTRUZIONE DEL aliquota | unitario misvia | ‘ €
FABBRICATO ‘ I ' quantta
Costi di idoneizzazione (demolizioni, consofidamenti, drenaggl ecc)Cm _ 2 . e
cosTl Gosio di costruzione Supe@_c_oper’te ' 1495 ‘ Lomg 18.016,40 26.934.518,00
: - ICosto sistemazione Superfici Esteme ({ Piazzzli di manavra
-parcheggi — aree esteme} B g0 mg 4.539,00 408.510,00
Oner di Urbanizzazione Primaria ¢ Sacondaria Out : ; 0 - mq b _ ¢
4 Onen di urbanizzazione sul Costo di Costruzione Quc2 ' o g mg ‘ - ‘
ONERI {onorari professionali Op'=op% x ZCtel : T 8% 1 € 26.934.518.00| 2.154.76%,4
Tspese gensrall e amministrazione Sg = 2% TCtci+20ui: _2'%_ . . € . 408.510,00 : T.770,20
Spese di commercializzazione 5¢ = 1% x ECcH+ZOUI Tk e ) e Y Py
; COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE E RELATIWFONER! INDIRETTI Cer= ZCtci +Op +Ou + Sg +59 29.505.959,64

" 3,06%

3,06%

426.836,88] 213484 | 42897171

'_1'295059596 ;-14‘7.55_2,40- - o9esas120d . 10% . .| 296538129
+3.008.248:38

etrutture I8s= {(As+20)i140 286]ys o S R LR v
- foiturg ;S'f-='[{‘f‘+-20)2.‘140;——2.86]y.f- S L S R B % ) 1214
_[m_piami _ R .'-§i=[(Ai+20)2f140.-?2,86]yi o 10 — % | -.% | o 1 . Al .
Cfote B lot= S(A I+ 2011402861y 1~} : - - - 1 ok |

Va = (Ca+Ofa+ Upa)

Costi totali di Costruzione] - - .
a nuavo Vi = {Co + OF + Upi)

A=8tot xVn ‘ o C B 9.708.651,5
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