g% AgenZIade! o
&% Tef'l“ltorlo et

prot. N. 2097/Int." .
del 27/12/2011 .

Regionaie per la Sicil

le Diaz, 34 — 94100 Enn_a

A1 -

BTN NT

Oggetto . L A . P S
| _Relaznone " _tecnico-estimativa  relativa alla
. detérminazione del piu probabule valore d| mercato -

" 'del dell’Hotel Sicilia sito in Enna, piazza N. Cola;anm,-*
d _proprleta della Provmma Reglonale dl Enna :

© .

= N

& .

W

LY

W T g

T ER

© & : ;

G N3

2 of

= o

=

ol ml
'. e
=F

irezione

Bi

COMMITTEMTES

Provincia Regionale di Enna
Lifficio Tecnico



birezione Regionale per la Sicilia ~ Ufficio provinciale di Enna '

__Viah_e Diaz, 34 - 54100 Enna

Agenz:a del
Terrltorlo

_up_Enna@agenziate_r_ritqrio.jt S

prot. 2097/Int. del 27/12/2011

probabile valore di mercato dell’'Hotel slcuha sito in- Enna, plazza N .

' '.Colajanm d| proprieta della Provmcna Reg:onale d| Enna

CUENDICES L
b .PREMESSA
PARTEI - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE.............;.....'. ......................... 4
1 Oggetto della stima ........ccciimeniniinnnennn PP 5
1.1 Inquadramento territoriale ......coviiiinnnnnn PP 5
1.2 DESCHZIONE ! DEME .verevirieeessessiarassesrasessssessssmiabesssnsississsssssssarssassnsias 7
1.3 Dati catastali .ocooveriniainnnn. ereravaarenee errer e 10
1.4 Posizione urbanistiCa......ouv v, e nraaen rererene e 10
1.5 Consistenza.e superficie commerciale .......cccovinrirnirinnes eerrrrrenens 11
PARTE II — PROCESSO DI VALUTAZIONE i o arraessesietsiressesessarziiesErIrastErIaraed 12
2 Scelta della metodologia.......coxerreseesns el s 12
2.1 Processi operativi ....... R T EERLY wareeees 13
2.2 Definizione deli‘grizzonte temporale d| mteresse.._ ..... s PIETRPRLS 14
-2.3 Fatturati: Annw..'........;a...-...f. ..... Cevraenne Femveiens I AP S AR e 14
| 2.4 Spese operative annue 16 ...
2.5 Valore in uscita ..., Lvieerransassenies T ST nrenrenraa 19
CONCLUSTONI «.eveseasessineseinessnsassessssnsansesbessenssrensentas et hE T T Ea s s s st a s 21
COMMITTEMNTES 5

Provingia Regionale di Enna
Ufficlo Tecnica

Relazione tecmco-estlmatwa relativa. alla determinazione del pid



Direzione Regionale delia Sicilia - Ufficio pProvinciale di Enna

nna@agenziaterritorio.it

up E

Viale Diaz, 34 - 54100 Enna

Agenzua del
Terrltorlo g

Sa

Relazione di stima delVimmohily site in Enpa
Plazza Napolaone Colajannl, 7 dif propriats
Della Provincia Regionale di Enna

PREMESSA

.JLa Provmcna Reglonale di Enna (nel segmto Provmc:a) in"'virtl‘,l;'deil'a‘.

Convenztone stlpulata con questa Agenma del Territorio- (nel seguito U. P.). an: :
'data 23/07/2009 el avente per oggetto Ia fornltura dEl serwz: est|maI| nel-j"_"

‘ jlsettore tmmobillare e- di. consulenza spec1ai|st|ca con, nota prot n. 20812 del j
B 16/09/2009 ha rlchlesto la determmaznone del plu probablle valore d| mercato” e
" di diversi lmmoblh dislocati in vari- punti deHa Provmcua, fra cui, nel caso "

, specﬂ'"co, di una struttura turistlco alberghlera sﬂ:a in- Enna e denomlnata Hotelf.-
'.Slcma ' o s e .

B '_'Con nota prot n 7987 del 20 10 2009' questo U P, ha formulato Iof’Ferta'

quantificando il corrispettivo presunto. .

Con successiva hota N. 26895 del 23/11/2009 la Provincia comunicava che era
stata gid impegnata, a seguito di regolare determina dirigenziale n.326 del
23.10.2009, la somma per i corrispettivi per il servizio di consulenza in
argomento.

A seguito della formalizzazione dell’ incarico si & proceduto ad effettuare
accertamento tecnico congiunto suoi luoghi con l'ausilio di riprese fotografiche,
al fine di prendere -atto delle caratterlstlche intrinseche ed estrinseche
dellimmobile.

Inoltre, per le vie brevi, si & acqwsnta dalla amministrazione provmcnale in
qualita di ditta proprietaria dell’ :mmoblle ulteriore docuimentazione,
" documentazione . richiesta  verbadlmente in  sede di  soprailuogo;

- successivamente questo..U.P..ha. esegunto le,. opportune mdaglm d| ‘mercato .

. necessane all espletamento delt’incarico. :

I I’!SUltatI cui si & pervenuti, hanno consentlto la formulazmne del giudizio di
- stima che nel seguito si espone.. ,
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" Redazione df stima deilimmobile sito in Fiaa
. Plazza Napoleone Colajanni,” di proprietd
_ Dedls Provincie Regionale df Enna

- _1 OGGETTO DELLA STIMA

: Oggetto della presente reiazmne tecmco estimatlva e un fabbrlcato adlblto ad

- --._’a!bergo turlst|co denomlnato “Hotel Sicilia” dl proprieta delia Provmcaa“
“=‘7!;~'Reg|ona!e di Enna La realizzazmne nsale ai: pr|m| anni-. ’50;. I|mmob|le &

"__":ublcato nel pleno centro della citta di Enna’ ed & costltmto da n. 4 plam fuor: o

‘ ‘_-:terra che si affacmano sulla plazza N. CoIaJanm, e ben n: 5 p|an| semlnterratl‘-, s

' che SI affacc;ano sulla vna Bagnl

iHia — UFficio Provinciale di Enna”

ia deila Sici
up_Enna@agenziaterritorio.it

Sione Regioneg

__dotate di tutti i confort. L'hotel dispone di un bar, una terrazza, .un internet
point, la connessione internet WI-FI per l'intera struttura, una sala lettura
dotata di teiews&one con canall satellitari, 2 sale riunioni, amplo parcheggio e
garage prlvato

L‘hoteI & aperto tutto lanno, 24 ore al giorno e, grazie alla centrahta della
citta di Enna rtspetto all'isola, permette di poter visitare qualsnass localita della
Sicilia in gio_mata. : ' L '

1.1 Inquadramento territoriale

| 'Enna (Fno al 1926 Castrog|ovanm, Castrianm in Slcmano) e un Comune dl

.....

‘f'fL‘hoteI & s;tuato nel centro storlco e commerqa!e dl Enna, a 100 metrl dal =
.- *Duomo.: Comprende 60 camere molto: confortevoll elegantemente arredate e‘_?'- SRR

F'Capoluogo di Provancna it Alto d'Italia, per via'dell’ altitudine del centro abitato" o

che tocca i 970 m s.l.m. Enna sorge in cima ad un imponente altoplano che
svetta sulla' valle del Dittaino, che ha una forma a V doice o, secondo altre -
interpretazioni, una forma di piramide mozzata. Enna & ubicata nel centro
geografico della Sicilia. Il territorio fa parte della catena dei Monti Erei, rilievi
calcarei ed arenacei non molto sviluppati in altezza, che costituiscono la
maggiore presenza orografica della provincia ennese. Il versante settentrionale
- del monte & assa1 ripido. e ha un maggiore dislivello rispetto agli altrl ragion
per cui & ammantato da un ampio bosco. Quello meridionale, invece, &
notevolmente urbanizzato, poiché costituisce un importante passaggio tra la
citta alta e quella bassa, .che si sviluppa ai pledi deli’altopiano. '

Il territorio dei Comune di Enna rientra tra i primi 30 comuni piu estesi d'Italia:
esso occupa, infatti, una superficie di 357,14 kmgq; la porzione centro-
. occidentale della Provincia, COSt_ituiti prevalentemente da rilievi aventi
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-;altitudlne estremamente variabxle compresa tra la minima di 230 m. s. Lm. e", -
_Ia massnma dx 990 .m. cornspondente alla cnma del monte su cu1 sorge Ia c1tta' '
. _.e ove aveva SItO | acropoh antica. '

-L"'_”C1rca 10 km ar sud del centro storlco si trova Il Iago di Pergusa a. 677 m

8. m., caratterlzzato da un - bacmo endorelco lmportante Iuogo dl sosta e
.,svernamento per decme di speae di’ awfauna attorno alle cw ‘rive 'si. snoda; .

~ l'omonimo- c;rcul’co automoblhstlco, i pid’ importante dell’Itaha Merldlonale e
| --::‘;;Per quanto concerne i Fuml quelh che scorrono nel terrltorlo d: Enna hannof 0
o pnnmpalmente carattere torrentmo ‘se’si escludono |l Dlttalno afﬂuente de%

'Simeto ed il Salso o Imera meridionale.

La citta di Enna & suddivisa in due “macro-aree”, Enna Alta ed Enna Bassa, cui
si aggiunge la frazione di Pergusa. lLe tre aree urbane sono nettamente
separate dal punto di vista geografico.

Ad Enna Bassa, si sono recentemente sviluppati quartierl residenziali, ampi
viali, aree commerciali all'ingrosso, uffici e attivita varie, anche grazie alla
‘notevole splnta propu!swa rappresentata dal’Universita Kore d| Enna; che ivi
ha sede. Sorge sulie dolici colline a valle di Enna sul versante sud, ad una
altitudine inferiore ai 700 m, Enna Bassa & uno degli snodi viari piu rilevanti
- della Sicilia interna, glacche vi si incrociano tre.strade statali e una provinciale
. e detlene, moltre, un ruolo deccellenza nei serv12| unlversztan e nei settore
| edile, graz&e al boom demograf‘co che la mteressa dagll annl novanta |

,'Enna Alta (spesso detta semphcemente Enna) sorge su un monte tra 1 940 el
870 m d altitudine; essa fu a lungo, fino al primo dopoguerra \’ unlco'
insediamento urbano dei capo!uogo ereo ed ha origini millenarie. Enna Alta ha
la forma approssmata di una sorta di freccia triangolare: nel settore orientale
vi & il quartiere di Lombardia che prende nome dall’'omonimo Castello, il piu

' imponente della Sicilia, non lontano dal Duomo di Enna e dai Musei Alessi. 1l

_centro storico si snoda lungo la Via Roma, con le sue ampie e belle piazze- tra

" cui notissimo € 1l Belvedere che offre vedute uniche — puliulanti di boutique e

| negozi alia moda, numerose chiese e diversi monumenti, oltreché, le principall
istituzioni ed enti (provmc;a, ~ comune, prefettura, -teatro, ~banche e
assicurazioni, genio civile).

A sud vi sono le aree urbane piu basse rispetto al centro storico, vale a dire
Valverde, il quartlere pitl antico, ricchissimo di caratteristiche viuzze strette e

LOMMITTENTES
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viale Diaz, 34 - 94100 Enna.
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Agenznadel -
_Terrltorio @

Relszione di stima delPTinmobile sito in Enna
Pigzza Mapofeone Colajanni,Z di proprieta
© Dellz Provincia feglonale oi Enna

: tortuose p:ttoreschl bagli-e ponta carezzatl da uno del tramont| piu spettacoiarl

i P cleli |sola, & Fundns: d attrettanto fascmo e sapor antlco

I! Monte e |I quartlere p|u moderno ed e attraversato da1 Vlale Dlaz e IV -
.\:"::I"Novernbre che si incrociano: ‘con Vla leert:a (termtnale de!la centrahssma Via"f:_-"'_.. -
*Z_Roma) in’ uno del pil trafﬁcati quadr:vn della citta. Da segnalare la. Torre e la"ulr

.' “ Villa.di Federlco 11, la Chlesa di- Montesalvo con lobelisco che mdlca il centro |
'j'_.?_geograf‘co del!a Slcma, Io Stadio Comunale In questa area, ‘un tempo.-':
occupata_da un bosco con i-roveri p|u mertdionall del mondo den quall rimane. -
I .'{_‘_':un unaco esemplare in.via Cavaherl d1 V|ttor|o Veneto, su una motta naturale L

sorge la ottagonaie Torre di. Federico II un lmportante monumento svevo di
notevolissima fattura.

Pergusa & la maggiore frazione della citta, e dista 10 Km. dal centro; ha una
popolazione residente assai ridotta, circa un migliaio di abitanti,' tuttavia vi &
sviluppata |'edilizia di villeggiatura. Infatti, a Pergusa si concentrano la gran
parte degli hotel, dei bed and breakfast e degli agriturismi di Enna, ‘molti
abbracciano il Lago in un magnifico scenario paesaggistico, molto apprezzato

dal turismo che verte su questa rinomate localita. ' ' '

La Riserva Naturale Spemale Lago di Pergusa che lngloba il piccolo abjtato del
VIIIagglo e la piu |mportante della Sicilia centra!e, e vanta una.ricchissima
awfauna che sverna, fransita o _risiede” neli‘area faunisticamente plu

1mportante deII’IsoIa La Rlserva comprende il bacino deI Lago Pergusa, d| 1 8

kmg, e un ‘ampia area che “lo c1rconda, ospitante la Selva Pergusma,

’_frequentata plneta attrezzata, || gluncheto e altre aree di spnccato pregio

‘natu rallstlco

'

1.2 Descnzrone del bene

L'immobile oggetto della presente stima &, come detto, un fabbncato ubicato .
‘a Enna Alta la ¢ui-costruzione risale ai prlm| anni ‘50 del secolo scorso.
L'immobile & di proprietd-della Provmma Regionale di Enna ed & adibito, per la
maggior parte ad albergo turistico, e per una minor parte ad uffici del’
agenzia di Soggiorno e Turismo della stessa Provincia. |

La struttura alberghiera--é gestita in locazione da 25 anni da un privato; il
contratto -d’affitto & stato rinnovato nel 2008 per altri 18 anni. Il canone
d’affitto, stabilito nell'ultime contratto, parte da un importo di €. 83.000 da

COMMETTENTE]
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I rlvalutare annua!mente in base agh md|C| ISTAT Net contratto e prevnsto che,
ar part|re dal quarto anno successwo alla stlpula del contratto ovvero dal .
2012, it canone annuale debba essere ndetermlnato dal nos’cro Uﬁ'"c1o

""'5_':_.."Con' rlfe fmento aII mgresso prmcspale del[’Hotel che Si- affacma su]la plazza-‘f-z;}" '
N Co[aJanm, quasa Imtera ala ovest a piano primo semmterrato (Sl) dell-',' "
fabbrucato non, appartlene atl attlwta alberghlera Attualmente & sede degh"
'[-ufﬂc; deII’AZienda per || sogglorno e turlsmo d| Enna. -

R

COStltLI!tO cla strutture portantl ln c a. con solal p:an"

\

accesso da scala interna. 1 collegamentz tra i piani sono assicurati da ampla
scala posta al centro del fabbricato, affiancata da 2 ascensori a servizio delia
clientela; sul lato ovest del fabbricato insiste un‘ulteriore scala secondaria che
funge anche da scala di emergenza, affiancata da un altro ascensore
normalmente utilizzato dal personale in servizio dell’albergo. |

La muratura di tampona'mento ha uno spessore di cm 30 ed & realizzata con
blocchetti prefabbricati in ceménto vibrato con interposto strato i
coibentazione termoacustica; esternamente le pareti Sono rifinite con intonaco
del tipo Li Vigni. | | :
Anche |nternamente {'albergo & stato in gran parte r1strutturato. i pavimenti -

sono principalmente in ¢eramica o cotto, con rari. tratti in mattoni di scaglie di...

marmo; le paretl interne sono- rtfmlte con-stuccatura veneziana e i sefﬁttl con. -

intonaco del tipo civile; fa eccezmne qualche camera le cul’ Fmture risultano di
maggiore pregio per la pr_esenza di vecchie cornici e affreschi murali. '

‘Dalle informazioni assunte dal gestore dell’albergo, oltre a -quanto potuto:

- verificare in fase di sopralluogo, immobile risulta dotato dei "seguenti

lmplant|

1

. _lmplanto elettrlco per hllummazmne sia ordlnarla che di emergenza
realizzati sottotraccia ed a norma ; ;e ‘

r

+ impianto idrico san'itario, che appare in perfetto stato;

e impianto di riscaldamento centralizzato con alimentazione a gas
metano; '

« impianto di antincendio conforme alla normativa vigente compreso il
sistema. di rilevatore dei fumi collegato all'impianto d’allarme;

DOHAMETTENTE
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e lmp:anto centrahzzato dl aria condlzmnata

--‘|mp|anto TVsateII:tare con antenna centraltzzata che garantlsce la -
""--‘:r|ce2|one dEI canah in tutte le camere, o

B 1mp|ant0 telefomco central:zzato, con centrailno posto allaireceptlon

Gh :nf1551 esternl sono in legno corredatl da avvolglblh anch essn in’ Iegno gli o
f"'nﬁSSl mtern"*jsono in Iegno tamburato Fanno parte |ntegrante del fabbrlcato
r-=:;_-".degh ampt terrazm pOStl a piano terzo che 5| af'facmano suila plazza Colajann;,

anche al piano terzo seminterrato vi s6no degll ampi ‘terrazzi che’ si “affacciano
su via Bagni.

L'albergo consta di 60 camere comprendente camere singole, camere
matrimoniali e qualche suite. Le camere sono distribuite in maniera armonica
dal piano terzo fino al piano secondo seminterrato; si presentano’
completamente ristrutturate cosi come i bagni, | corridoi, la sala conferenze,
la sala da pranzo e quant’altro sia appartenente- alla struttura alberghiera.
'unica parte non -ancora- ristrutturata & |intero prospetto retrostante
dell’edificio e ‘precisamente il Versante che si affaccia sulla via Bagni, che si
presenta in condizioni manutentwe carenti.

-+ Nel SLi0 complesso IaIbergo si presenta in gran parte i buone condlzmm (ad
. . eccezione del citato. prospetto sud) e risulta !umco che si presta ‘ad_ un.
confortevo!e sogglorno nel cuore della utta, anche se, a detta delio stessof

gestore, a séguito del protrarsi negli Ultlml anni della crisi economica,
Vafflusso annuale di clienti si & ridotto 'rispetto a periodi maggiormente
fiorenti. Allo stato attuale Vintero albergo & gestito da 5 unita lavorative e

viene usato dai clienti per il solo pernottamento; l'albergo non effettua

attualmente in loco alcuna attivita di ristoro.

Fa parte dellintero stabile un ‘ala di fabbricato, attualmente funzionalmente
distaccata dal resto della struttura, che & in uso all’Amministrazione -

Provinciale e presso la quale sono ubicati gli uffici deH’Azienda Sogglorno e
Turismo.

oMM TTENTE!
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Agenma del
Territorlo

- Relzzione di :;'fima'dei;'_’immdbi!e sita in Enna
Piazza Napolecne Cofajannl 7 di proprieta
Delfa Provincia Reglonale df Enna

| 1. 3 Datr catastah o

.L’lmmoblle d| che tratta5| allo stato attuale non rlsulta ancora censn:o ne al

" Catasto’ Fabbrlcat: e ne al Catasto terreni pertanto, non- si é_ in grado di
‘---"_jeV|denz|arlo con -gI| ldentfﬂcatl\n censuarl'- come: speCIFcato di- segmto,--:_f?f—}i‘-f'.
vengono elencate le sole part;cetle dEI terrem su. cw ricade f mtero |mmob|le. S

1 4 Posizione urbanistica

Dal punto di vista urbanistico intero edificio, in base al P.R. G attualmente in
vigore nel Comune di Enna, ricade in zona B2 (saturazione € sostituzione

-'.ed|I|Z|a) con indice di edlﬁcablllta pari @ 4mc/mq, ove €& ammessa la

rlstrutturazmne per interi isolati.

Relatlvamente al fabbrlcato in esame ia sua destinazione d'uso & sempre stata

quella “Tunstlco—Alberghlera ; conformemente a quanto autorizzato con la
concessione edilizia rilasciata.
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Relazipne di stipa delt imarobile sito in e
Piazza Napofeone €oiajamzs,7 i ;;i'opr.ref'a
| trefla Provincia Regionsie clf Eana

.1 5 Cons:stenza e superf:c:e commerc:ale

o la superf‘cae commerc;ale e stata ottenuta sulla scorta clella documentazmne
s in possesso. e nel nspetto de| criteri generall di calcolo dettatn ‘dal D.P.R. n..
.'_1‘-_‘-._"138/98i ;-in. base al. suddett1 crlterl il computo della superFue commermale

dell’ |mmob|]e V:ene determlnata secondo quanto rlportato nelta seguente-
tabella.. B : _ . | _

,FABBRICATQ ( Albergo )

T Attivita di ' : -
Terra ristoro e Bar 168. - 100% . 168
S2-51- o o
Terra-1°- albergo 920 100% 920
20-3° - |
edificio | S1-52-S3- | Magazzini e : :
Principale 54-55 Ripostigli - 2240 >0% 1120
' 3°-Terra- -
[ $3-G4 Terrazza ‘9.14,30 ,10% 94,43
S6 - (Garage 223 50% 112
'Locrale : _ .
Agenzia s1 Uffici, 195 | 100% ‘195
Soggiorno : : L ;
. & Turismo 7 _
weriArea- | - e gooe oo|-Area adibita A v dmon b e
" Esterna_ C T a verde 1000 ' 10 o 190
Superficie commerciale c.t. 2.709,43

Si fa _pi'esente che le superfici vengono riportate ai soli informativi; it calcolo &
stato effettuato sulla base della documentazione fornita- dalla Provincia,
consistente nelle copte delle piante p!anlmetrlche del progetto dell’ 1mmoblle
ulteriore documentazione & stata recuperata dal fecnico redattore deila

- presente stima. In particolare & stato acquisito:

- stralcio del P.R.G. in scala 1: 5000 con Iindicazione dell’ |mmob|le
- documentazione fotografica;
- copia del progetto originale .
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3 i':: 2 Scelta della metodologla

5 Agenzia del
Territorio

Rt:z:fazimi':-! tii stira dellimmobile sito in Enna
Piazza Napoleone Colajanni, 7 di proprieta
Della Provincia Regionale i Fnia

"~ PARTE II ~ PROCESSO DI VALUTAZIONE

—In generale per les stlme |mmobllrar| eseguute daII’Agenzm prefensce*':'”
‘ ',;'utlhzzare il- metodo comparativo diretto mettendo a confronto un. congruof,'f.
'ﬂ_,\fnumero di unlta “comparable" sumllarl tra Joro e confrontablh appunto con"_"

:__rl__'._,-.‘l’umta oggetto della stima * subject * s:stema megllo conoscmto come, MCA‘
E '.(Market Companson Approach) o ' :

”‘Nel caso m esame trattand05| dl un"" ih’irhobi]é"'aéétiﬁatb a struttura

alberghiera, non & facile reperire dati di mercato relativi-sia a prezzi noti o
recenti di compravendita, sia a eventuall canoni locativi . che ci
permetterebbero di utilizzare il sopracitato metodo MCA .

"Era I'altro & evidente che il mercato immobiliare alberghiero & assolutamente

lontano da quello degli immobili a normale destinazione d'uso, 'sia per le

~ informazioni da acquisire che per la frequenza delle transazioni.

Inoltre, questo tipo di immobili sono caratterizzati dalla coincidenza fra il bene
stesso e I'attivita che vi 51 svolge. R

Pertanto, alla luce di quanto’ sopra esposto, si & rltenuto pil opportuno . -

. applicare il :metodo’ dell’analisi . dei ﬂu55| di cassa, meglio' conosciuto come & -
- DCFA” (Dlscounted Cash' Flow: Analy515), in-quanto:ci -troviameo- dinanzi- aHe:- e
‘ seguentl condizioni che caratterlzzano tale procedlmento e cioé :

dlﬁ'"coita nel reperlmento immobili comparabili;

numero di transizioni esegunte notevolmente rare e variabili tra Ioro,

t

il proprletarto non & lo stesso utthzzatore del bene;

obbhgo d| investimenti da effettuare nel tempo per la~ necessita di
ristrutturazione, ammodernamento e manutenz:one. '

La procedura seguita ci consente dl applicare un procedimento basato
sull’ attualizzazione dei flussi di cassa, procedimento articolato su fasi
temporah suddivisi in pil periodi, permettendo di tener conto contestualmente

- di tutti i fattori economici, quali costi e ricavi, e rappresentando in sintesi lo

ctato di fatto e di diritto che lo stesso immobile produce per la proprteta
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up_Enna@agenziaterritorio it

7:?dove | . . ,
R valore dl mercato dell |mmob1Ie,
.-_Ft = flusso di cassa all’anno t- es;mo,
K tasso di- attuahzzaz;one,

Agenzia del
Ter_ritor.io

Relazione di st;ma. delfimmobiie sfto in Enna

Plazza Ni!poleone Colafanni,7 df um;)rmza
-Dafla Pn’mmwa Re _pmnm’e i Enna

La relativa formula da applicare nella metodologia scelta, & la seguente : .

'umero C]l annl costituenti I’ onzzonte temporale dl rlfenmento,

dell’anno successivo all’ ultlmo del periodo di analisi, attualizzato, ovvero:

Fr1 N
Vy=__ .
r (14k)"*

con r = tasso di capitalizzazibne finale (going out cap rate) .

Se ne deduce, quindi, che il presente procedimen{o si baiéa; sulle principali voci
di ricavo e. di costo che [linvestitore ‘affronta per la gestione del bene,
relatlvamente ad un certo perlodo di tempo definito, tale da poter determmare i
flussi di cassa dell'investimento che regolarmente attuahzzatl e sommati, ne

" costituiscono il presumibile valore finale.. : ,
<rOctorre” preCIsare 'che le- grandezze che 'Si- utlhzzano in questa metodo!ogla diveey

valutaznone possono. ‘essere fortemente influenzati da cicli economlc: negativi
(cr15| economlche) 2 catlive gestlom dell’attiVlta Per questo motivo le
grandezze cons1derate  neila ﬁresente valutazmne, ancorche tratte dalla effettiva
realtd economica, fanno comungque riferimento a contesti economici “ordinari” e
scelte gestionali riconducibili all'imprenditore “ordinario”. Cid anche in

conformita ai principi fondamentali dell’estimo

‘2.1 Processi opera tivi

Effettuata tale sceita, te- successwe operaz;onl da eseguire per lo svolgimento

del procedimento, risultano essere i seguenti :
- definizione deil’orizzonte temporaie di interesse;

- determinazione dei fatturati lordi annui della gestione alberghiera;

- determinazione dei ricavi annui lordi dell'investimento;

COMMITTEMTES
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Relazion ¢ i stfma deil immobile sito in Eana
Plazza Napoleone Colajannl,7 of propsiatd
Della Provincia Regionaie df Enna

e determmazmne deile spese operat:ve annue deil mvestimento
" — f,determlnaz;one del tasso di attuallzzazsone,

- ‘ :'determmaznone dei ﬂu551 di cassa attuahzzatl s
" '3'[,determ|na2|one del vaiore fmaie d| reallzzo, o .f_if R
| determmazmne del valore d[ mercato deII lmmobne

R L : :j-'2 2 Defm:z;one dell r:zzonte temporale dl mteresse

j una [potetlca data di acquisto dell'immobile che 1pot122|amo collocata agli inizi
|| del2012.

2.3 Fatturati Annui

8 La prima operazione da svolgere € un anahsa sui prezzi medl, basandosi sulle
L tariffe praticate per lI'anno 2011 da altre strutture alberghlere presenti nelia
1" | zonadella citta di Enna. “

Relatlvamente al perlodo da prendere in con&deraztone, si. e scelto dl condurre_:;:ii;fr'.-_‘f. -
*‘Tanalisi considerando-un ‘periodo temporale' “n”di-almenc’ anni 8-a ‘partire’da’ .-

* Tab. 3.2a
: o Co ]- : * PREZZO CAMERA DOPPIA J o ,
: . R S PIUNS IN MR L A N L IR . .
I R TIP.O OGIA R
W " Albergoadstelie | 70 | 110 i 90 |
E - Albergo a 3 stelle | - 65 90 - 77
53 Bed & Breakfast | 55 80 | 67
£ g - -
£ 5
3 = |
E g Per il calcolo dei- fatturati & importante far rilevare che I'Hotel Sicilia & un
"2 @%‘ - albergo 3 stelle superiore, ubicato nel centro storico di Enna. 1 DFEZZI praticati,.
f E rilevabili da internet, sono variabili a seconda del perlodo e della tlpologla di
B g stanza utilizzata, Si.& operata, come detto, una ricerca su internet, constatando
o che i prezzi pubbhcatl sul sito sono molto simili a quelli praticati da alberghia 4
£ stelle, ubicati perd fuori citta (Enna Bassa, Pergusa, ecc..). Sono stati elaborati i
3 dati riportati nella seguente tabella ai fini- di stimare il fatturato annuo lordo,
<
& - che tenga conto defle diverse offerte pubblicate (relative a diversi periodi
& dell’anno) e determinare, cosi, un valore medio della tariffa il piu possibile
A
; _% COMMTTTENTE: 14
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Agenzna del
Terrltorlo

- Relarione Oi stima delf mm;ob:ﬁ‘e sito fn Enpa
Piazza Nagoleone Colajanitl, 7 of pmprleta
Dedia Provincia Regionale o Enna

| adereﬂte' aua_ re'a'lt_é'.f"_ SRR

o N° stanze = 60 % occupazuone = 75% N° Camere occupare 45, aI giorno

Perlodo in esame :Gmrm | N°camere .|.Tipo camera - . Prezzo Impertd - S
. Weekend | | 55Y -336-5‘ SRR | Matrlmonlale | 75€ - 148 500 € '.—'lj"'":
E Weekend ]85 797 o Matrim. uso smgo!a .| 55€ "" 27.225 €, L
| Alta Stagione. (ag°5t°”'_”’“"5'0e-' 36| Matrimoniale | 120€ | '-"216 000 el
PasquaeNataIe) S e T L A '
| Alta Stag:one (agosto— P - R o R ]
o Pasqua e Natale) -  -. g Matnmuso emgell_a_\ . 95 € 42750€
[ aita” Stagione: (_!_ugho. R R AR A ; T PR o
settembre) - 7 |80 : - Matrimoniale ' 1..20l€.‘ 4 158,400 €
Alta Stagione (luglio ¢ . o, 23 Matrim. uso singola | 95 € 131.100 €
settembre) . ' A ' )
Bassa Stagione - 200 9 Matrimoniale 102 € 183.600 €
Bassa Stagione 200 36 Matrim. uso singola | 75€. | 540.000 €
' ' ‘Sommane | 1.447.575 €

up_Enna@agenziaterritorio.;‘t

Viale Diaz, 34 - 94100 Enna

.

In relazione a quanto sopra determinato, dividendo I'mporto del fatturato lordo
per 365 giorni e per 45 camere si ottiene: '

' Tariffa media = -1. 447 575 € / (365 gg x 45 camere) - 88, 13 €, . che si

arrotonda a 88,00 €

) Detta tanffa sara, 1noltre, consnderata crescente nel tempo con r;fenmento

all |nd|ce ISTAT relatlvo al mese di Iugilo del'c.a. e parl al 2 3% .

Nella tabella riportata sopra si & tenuto conto,: come detto, della posnzrone
favorevole dell'albergo, in quanto ubicato nel centro storico, della cittd di Enna,
anche sé ci si trova in un contesto turistico non partlco!armente sviluppato e

‘basato principalmente sulla sosta In cittd ‘di breve durata. Considerando

lapertura di 365 giorni all” anno, relativamente alla percentuale di occupazione
delle camere, si & considerata una percentuale di circa il 75%. Tale valore trova
conferma nelle d1ch|ara2|on| del locatario..

Come gia esposto nei punti precedenti, nell amblto del fabbricato oggetto di
stima, & presente un'ala a piano terra che attuaimente non & destinata ad
albergo ma viene 'utilizzata dalla stessa Provincia come sede dell’Azienda

Soggiorno e Turismo. In passato questa parte di fabbricato faceva parte

dell’albergo e vi trovavano ubicazione n° 8 stanze. Dovendo, con la presente .
stima, valutare tutto il complesso tmmoblllare ai fini di inglobare anche Y'area
utilizzata dall’Azienda Soggiorno e Turismo, si ipotizza che Ieventuale'

LOMMITTENTE? 'S |
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AgenZIadel g} R juuio
Terrltorio R
: L . : - o - L ! . ) Refaznone df stina dell :mmoﬁ:i’e s:ta in Eana

S Piazza Napoteone Colojanni, 7 df proprista
Dafla Provincia Regionale of Enna '

‘compratore operi una ristrutturazione d1 detta area, npr;stmando le 8 stanze o

dalbergo Nellal!egato modeilo DCFA 5| & cons:derato che la r:strutturaznonef

" avvenga nellamblto dellanno 2012 e d| avere pertanto a d;Sponlblhta deIIe' =
: ulterlort 8 stanze solo a partlre dal 2013 Le spese d| ristrutturaZIone mvece
mglobate dentro gll ammortament: sono con5|derate gla & partire dal 2012, -
‘i_Ino!tre da! 2013 m reIaZIone aIIa maggiore dlsponlblllta di - stanze,‘.sl é_ji

abbassata la percentuale medua di occupaznone rlducendola dal 75% al 73%

I rlcavo lordo generato dalla Iocazmne del!atbergo si determma quale_ S
.".Dercentuale della quota dei fatturato annuo” Iordo “Non ‘& stato’ possmile.'f'"-'"-"'
acquisire dati da altri alberght comparablh in quanto, come nsulta da indagini

effettuate, tutti gli alberghi esistenti nell'ambito del territorio della cittd di Enna
risultano gestiti dagli stessi proprietari; m_oltre, per questi potenziali alberghi
comparabili non si & riuscito ad ottenere dati certi neanche sul fatturato annuo
che ci avrebbe permesso di calcolare un probabile canone annuo.

Alla luce di quanto esposto, nella ‘considerazione che in linea generale la

percentuale del fatturato annuo assorbito dal canone iocatlvo, per gh alberghi,
oscilla fra il 15% ed il 25%, nel caso in esame si pud rltenere congrua la
percentuale del 20% .

2.4. Spese operative annue

" Le spese operative ché’ normalmente vehgono consrderate, in termini di-valore

e d: andamento - temporale a carico del propnetarlo dellalbergo, nell’arco
temporale di un anno, sono rappresentate daile seguenti voci :

a) Imposta Comunale sugli Immoblh (ICI )]

Nel caso specifico, non essendo a tutt’oggi il fabbricato censito al catasto
urbano, si fa riferimento ad una rendita presunta ‘calcolata partendo dal costo:
di costruzione e applicando la nuova normatlva di cui al D.L. 201/2011. In
partlcolare si ha: ' :

- Costo di costruzione stlmato (vedi successivo punto b) ) = 4.177.000 €
Costo di costruzione al biennio 88'- 89’ (indice ISTAT 1,92) = 2.175.520 €;
Rendita catastale presunta = 2.175.520 X 0,02 = 43.510 €;

Valore Catastale = (43.510 x 1.05) x 60 = 2.741.130;
1.C.I. stimata (7,6 per miile) = 2.741.130 x 0.0076 = 20.832 €

COMMITTERT L
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Refazmne d: Shita de!l ;mmab:!e sifo i Enna
Plazza Napoleone Colajanni,7 i proprieta
Delfa Provincia Regionsle di £nna

'f'-b) spese : di- Manutenzmne _Stfadrdinéria-:g '_ ed’-zféhmbrtamenti :
., '7._7(Accantonament1) ' LT
2 In talt spese sono conSIderate tutte quelle somme d| denaro che vengonoi

;s_‘f'comprendono ch;aramente anche Ie spese d: progettazmne e delle pratlche_';"j
i comunalt che serwranno per la reahzzazmne delie opere da esegwre '
.. ‘Nel . caso . in. esame, gii_ accantonamenh “annui p’er manutenzmne :

1 tale valore seaturisce dalla seguente formula semphf’cata

1)Ms= _ Cr =_ 50%C = 2%C
P - 25

s

dove _C'r-é' il costo di ristrutturazione dato dal 50%. del costo globale di
costruzione “C” su._un periodo di tempo (p) considerato di anni 25 quale
intervallo fra un restyling e l'altro; : _ | o
Allo stesso modo si opera per il calcolo della percentuale della quota di
ammortarhento, data da : | ' :

A= ¢ = __¢c =1%c T
& ove per *m” si intende il periodo di anni di vita utile del fabbricato individuato in
E E 100 anni. | : |
E *% Per il costo di costruzione “C” da utilizzare per il calcolo del fatturato lordo (vedi
"é § ,;Tab. 3.2c), si fara riferimento al costo. umtanq parametrico pubblicato dalla
% 5| casa editrice “DEI” (Prezzi Tipologie Edilizie- - DB8), maggiorato dei costi
Fg %‘ indiretti, dei costi per lincidenza dell’area e diminuito dei minori costi dovuti
i? E} alle dlfferenze nelle finiture tra l'albergo d! rlferlmento e I'hotel oggetto di
E S| stima. o
,; In relazione alle maggiorazioni si ha: -
- Costi indiretti per oneri concessori (6,75% + 1,25%) Ic= 8,0%;
_ - Costi indiretti per onorari professionali Ip = 7,0%;
;’g?, - Incidenza dell’area - - Ia =-12,0%;

I+ Ip+1a=27,0%

COMMITTENTE!
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'_-:---accantonate per poter effettuare le spese per ia manutenzuone ordlnarla e o
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Refazione di siima dell‘immobile sito i Enna
Piazza Napoleone Colajannl, 7 i propriets
Defia Provincia Regionafe i Enna

._"Anche le nduznonl riguarderanno dlverse voc1 I_'mihori" 'cbsti "si avranno in

. relaz:one._._-' I _ |

1) alle: finiture- de' PT‘OSPettl che nell’hotel dl riferlmento, e reahzzata conl-.j-f'.:;,.._'__:';L, '_
E rlvesttmento |n pletra (1nc1denza sul costo d| costruzione 13. 89 %) mentre 1 S

._;.prospettl de1|'HoteI Slcma sono rlf‘nltl con mtonaco del t!pg tradlZiOnale_':” .

o (mcudenza sl costo di costruzmne 4% C|rca),

' _'2.)_-'alla presenza nellalbergo d| rlferlmento, della plSClna e dl una porzmne dl;j

""'dell 1%), accessorl mancantl nelI’Hotel S|C|I|a,

3) alla sensibile differenza fra le due costruzioni riguardante il rapporto fra i
volumi destinati a deposito e parcheggio e i volumi destinate alle stanze:
nell’hotel di riferimento i locali accessori costituiscono circa '_iI 50% del
volume totale mentre, nell'immobile oggetto di stima, questi accessori
costituistono il 70% della volumetria totale; considerato che l'incidenza dei
costi di detti locali accessor, nell’hotel di riferimento, & stata quantificata in
circa il 10% del costo complessivo dell’ opera, mettendo a ‘confronto i
rapporti volumetrici nelle due costruzioni si avrebbe un risparmio-
quantnFcabzIe in circa il 10% dell'importo del costo di costruzmne :

Nel complesso il coésto ‘unitario parametrlco di costruzione tratto dalla'

pubblicazione della casa editrice “DEI” (Pre221 Tipoiogle Edilizie - D8) dovra’,_.
. _.-essere ridotto di una percentuale di CIrca il 23% per tener conto delle suddette,_

differenze.

Alla luce di quanto sopra esposto, facendo rlferlmento alla struttura alberghlera
di cui ci stiamo occupando, si avra un costo di costruzione Cr cosi come di
seguito specificato: o - ' - C

= 59.065,00 €/camera X (1+0 27 0.23) x 68 camere = €. 4. 177 076
In cifra tonda: a o ' .

C=€4.177.000 = . R

c) Spese di assicurazione

Secondo la prassi vigente nel settore assicurativo, le spese per assicurazione

incidono per una percentuale pari allo 0,1% del costo di costruzione a nuovo.

- LoMmITTEMTE! 18
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Agenzia del g
Territorio -

‘Relazicne di stima delfimmobife sita in Erna’
Piazza Napoleone Colajanni,7 di proprieta
Ixalla Provincia Ragionale o Enna '

d) Spese dl ammumstraznone

-'-f_‘_Comprendono i COStI annw per Ia tenuta contablle esazlone del canonl e costo

_,deli ammmlstratore l quall mc:dono normaimente per una quota pari al 2% del
canone annuo - d SR : . - : :

I ﬂu551 di cassa, vale a dlre i reddlta |mmob|hari nettl sono costituit] 'ﬁéf—"‘ogjﬁir\ |

_':;_anno da!la dlfferenza tra b rlcavo ela: somma del. COStl.ATaII flussi vanno por_'i o
B r;allmeatl crono!oglcamente aI tempo tg meduante un tasso di capstahzzazmne G
1l tasso di capltahzzaZIone, ‘secondo il modello largamente diffuso presso i

mercati finanziari e gli investitori, pud essere determinato mediante la
composmone di due distinti fattori:

K= Rf+Pi

dove “Rf”, rappresenta il rendfmento finanziario di mvestlmentt prlv; di rischio -

(risk free) che secondo la Relazione nazionale deila Banca D’Italia mediamente
e pari al 4,6%, mentre “PI" rappresenta una maggiorazione che tiene conto dei
rischio finanziario e del rischio di business. Si ritiene nullo In questo caso il
rischio - di sistema. 1 rischio finanziario tiene conto della _illiquidita

~dell'investimento immobiliare e del livello di indebitamento medio cui
I'investitore ordinario ricorre. Il rischio di busmess invece & Iegato

al’andamento del!e vendlte immo‘biiiari,‘ alle l|mlta2|oni urbanlstiche e

"soprattutto al’ mercato” |mmoblllare Telativo agla ‘edifici aventi struttura

esclusivamente alberghiera, peraltro quasr-ameszstente nella citta di Enna.

Alla luce di quanto sopra esposto, si puo assumere un ‘tasso del’1% per il
rischio finanziario e del 2% per il ‘rischio di business., avend051 pertanto una
maggiorazione complessiva “Pi” pari al 3% .

*In questo modo , in riferimento formula indicata sopra, si avra !

K =4,6% + 1% + 2% = 7,60%

2.5 Valore in uscita

Tale valore non & altro che la sommatoria dell'intera serie di flussi di- cassa
eccedenti Yorizzonte temporaie ipotlzzato per Imvestlmento, ut:llzzando la
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Pemzmne di sifma dell inunobile site in Enoa
FPiazza Napoleone Eu;a}dnm, 7 df proprieta
Della Provincia Regionale n’a Enna

consueta formula di capitahzzazlone peri reddltl crescenti, apphcato nel per:odo‘ g
- ':che va dal successwo anno deII |potet|co acqwsto dell” ;mmobtle all’ ultlmo," '

o perlodo dellana1|5|,.--con51derando un tasso d| cap|tal|zza2tone rt dato dalla(—_'-.
B seguente formuia L B

dove 3

“K” rappresenta I] tasso d| attuallzzazxone precedentemente calcolato (7 60%),

[“g” trattas: deila percentuale dl |nﬂa2|one che e, nel nostro caso, pari aI 2 2% e R

“rout evndenzna una quota percentuale detta di “risk out” pari ali” 1% e che
i ' rappresenta l'eventuale rischio connesso alla potenziale difficolta di vendita
dell'immobile in questione;

i pertanto si avra:

r=7,60% - 2,2%+1% = 0,076 - 0,022+0,01 = 0,064 = 6,4%

¢

In conclusione, in gpp'e‘:ndice (aliegato 1) viene. illustrata l'ultima _tabella di
calcolo del valore di mercato effettuata con il procedimento dell’analisi dei flussi
di cassa-(DCFA), dove sono-racchiusi tutti'i valori presi in ‘considerazione, in
‘relazione alle- rlspettlve voci -e con l'importe” finale Triferito—alla” Valutazmnef
dell’ |mmoblie oggetto della presente stima. ' : | : \

]

®

@ . Si precisa che, essendo stato considerato |'arco temporale deil investimento d| 8

E g anni a partire dal 2012 e che in base all’attuale contratto di locazione proprio

g ‘% " nel 2012 il canone dovra essere rideterminato dallo scrivente Ufficio, ai fini della

,é g ‘determinazione dell'importo dei ricavi fordi effettivi (canone di locazione) si &

8 = operata una valutazione in termini di percentuale del fatturato lordo (20%), non

ig' % prendendo in considerazione il canone contrattqale attualmente corrisposto. Si
LEE - & ritenuto, infatti, quest’ultimo fuori mercato e una sua eventuale adozione -
pe' )

avrebbe condotto ad una errata valutazione dell'immobile.
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Lo CONCLUSIONI

" Provnnua Reguonale d| Enna, I’ !mporto d| € 2. 555 827
e s mc.t.panaezsssooo

| ll;(:éﬁi"d;'"d'uemmon|cmquecentocmquantamnquamﬂa/OO).. T

-Glova nbadlre che il superlore valore e rufento ad lmmobtle p'resupposto qua_le. _
___"-.“struttura ad:brta ad albergo” aHa data odierna, destmato ad . usi compatibili -
o .ocon it \ngente strumento Ul’banlStICO e con opere nﬁmtura lpottzzate di tipo
"cwﬂe di medio. fivello, @ norma . con prescrattl standard munita di -
dlchlarazmne .di aglbmta per tale destmaZlone e pronta per la, consegna chlaw‘ -
_m mano”. : R _ e
 Infine si rltlene opportuno evsdenznare che la ricerca de! valore di mercato- di
" peni immobili & di natura probabmstlca e qumdl 1a stima di-un bene, fondando
le sue radiu nell osservazione di dati e valori di mercato registrati “dallo
ecn" co settore del mercato |mmob|hare rlsente sempre den mcertezza tlplca'
"dl qualswogha prevnsuone - ’ S -
. Con cid si vuole significare che nel caso in esame il valore come sopra sttmato
da rltenerSt suscettlbne di Var1a210n|, nell’ambito della fascna di tolteranza '
estlmatwa comunemente ‘ammessa in. dottrma e nella corrente praSSl '
| est_lmale, nella mlsura del +10% rlspetto al valore l_n_dlca_to

Enna, '_1_.:5/.12/201-1.

I Respon

fleqTecnico
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1 Dtrettﬁ@ |
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CommrTiENTE!

——— )
T Proviagid Regionaie 1 Enns
Uficio Tecnico . :

Prazza Mapoleoie ‘Colajannl,7 di proprietd L

| :".,“?:—SU“a base. delle Cons‘de"azmm Svolte nel corpo deHa presente relazmne"‘e delle -
"""nsultanze del criterio. estimatlvo adottato (fe cub elaborazmom 50N0 nportate
ell allegato 1), questo Ufficio Provmmale deterrmna core p:u probabne "__'alore L
| di mercato, ‘attribuibile alla data attuale e con 12 normale tolleranza estimale
":":‘(+/' 10%)- ali’nmmobile sito in Enna P.zza N. Cola]anm, dl preprleta del\a e
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ALLEGATO 1

wasl| COMPONENT! - _ ORiZZONTE TEMPORALE { anni ) |
L | 2012 | 2013 | 2014 | 2016 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |2020(n+1)
n. camere N° | 60 @8 | 68 ! 68 | 88 68 68 | 88 68

giomidiaperura | gg | 385 | 385 | 365 | ‘365 - 65 | 365 | 365 | 365 | 365

¢ occupazionst | %- | 7% | 73% CTav% | 7a | e | % | 73%. | 73% | 73%

FATTURATI

1. " costomediscamera ot aang | Cmega | e i S T RN VA A R —t
ey < | €| 5800 | sees | et | esos | omoo | ebi2 | 10027 | 10248 | 10473 |

T Totale fatturatitordi | € | 1.445.400 1.629.514 1.665.364 | 1,702.002 | 1.739.448 | 1.777.714 | 1.816.823| 1.856.703 | 1.807.643{

"Quiota fatturato lordo per

o S
©_-, canone % 20'00%

* 2000% | 20,00% | 20,00% | 2000% | 20,00% | .20,00% | 2000% | 20,00%

CRicav |

" Ricavi effettivi lordi | €

" ' ¢ =cbsto costruzione

{(+inflazione del 2,2%) 4.971.319

4177.000 | 4.268.894 | 4.362.810 456,885 | 4.657.136 | 4.759.593 | 4.864.:304

ICI (imposta comunale)

COsTl

Assicurazione '( 0,1% C)

Amministrazione (2%
dei ricavi)

€
€
€
| Accantonamenti (3% C) | €
€
€
€

Totale Spese

Reddito Operativo Netto
(flusso di cassa) F=R-S,

EE

Tempo

DI CASSA

Tasso di attualizzazione k | % | - ) o - | 7,60%

Fattore di attualizzazione _ . _ o 1. N Lo o _ N ‘
W+ Co og2e | 0864 |' 0,803 0,746 | 0693 0,644 -| 0,599 0,557 0,517
Flussi di cassa attuallzzati . . . . !

E (14K) 123.587| 143.566] 136.72| 130.208] 123.992] 118.065| 142414} 107.027) 101893

. FLUSSI

a

Risk out % ' : . : ' Fo1%

Tasso di capitalizzaz. (r) | % 1 : 6,40%

Valore di uscita { Vu ) £ : _ _ 3.078.048

Spese commercializzazione €

61.561
(2% Vu)

valore di uscita Netto (Vun) 1 . 1 " 13016.488

VALORE Di REAL!ZZO

Valare di uscita netto : I
attualizzato o valore finale ' 1.560.238
VE = Vun / (14K )™

pl

Sommatoria flussi di cassa 995,588
attualizzati . o

MERCATO

Valore finale attualizzato _ : 1.560.239

B  2.555.827|

VALORE

Valore di mercato immobdije

... Tasso mﬂaleio'ne' | %, | 22% 2.2% . .{_2,2%31;__‘2;:2%‘-,._;,2;é%}.‘ .22% | 22% | 229 | 22% 1 L



