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Stima del valore di mercato dell'immobile sito in Via Riberi 6,

angolo Via Gaudenzio Ferrari 12

Premessa

Nell'ambito del Piano Dismissioni del Patrimonio Immobiliare, la Citta di Torino, con
D.C.C. 1.12.2008 n. mecc. 2008 06%61/008, metteva in vendita, insieme ad altri,
Fimmobile ubicato in via Riberi 6, ang. Via Gaudenzio Ferrari 12 ed a tale SCopo,
avviava liter di approvazione della Variante n. 182 al PRG.

La suddetta variante stralciava dal perimetro di studio dell’Area della Mole
Antonelliana AT n. 25, compresa nella Zona Urbana Centrale Storica, il perimetro dei
fabbricati di via Riberi 4 — 6, fissando le modalitd attuative con apposita Scheda
Normativa n. 37.

Detta variante, prevedeva, tra le aitre cose: '[...] la demolizione degli edifici esistenti

e la costruzione di nuovi edifici allineati sui medesimi fili dellisolato, con Ia posslb/ﬁta .

di mantenere la distanza preesistente dafla propriets confinante /ungo la wa :

Gatidenzio Ferrari e in aderenza alf edificio adiacente lungo la via A/essandro R/ber/
L] I nuovi edifici dovranno avere un‘altezza massima di 4 piani f.t. e in ogni caso
non superiore afla finea di gronda dell'edificio in aderenza, uno spessore di manica
non superiore a m 12, materiali e finiture coerenti con /- ambiente circostante, ”

Di seguito, con Asta Pubblica n. 108/2008, avveniva Faggiudicazione dell'immobile,
subordinata all’approvazione definitiva della variante urbanistica,

Con D.C.C. 6 luglio 2009 n. mecc. 2009 03235 viene approvata la variante n. 182 al
PRG con emendamento, su indicazione della Soprintendenza, del testo normativo
della Scheda n. 37, e pil precisamente: "GF edifici dovranno rspettare il rapporto
con la Mole Antonefliana, anche tramite |a modulazione delle altezze e le vedute

prospettiche e gili scorci attualmente esistenti dalle vie circostanti, In ogni caso i/
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progetto degli interventi previsti € assoggettato al preventivo parere favorevole della
Soprintendenza per i beni Architettonici e il Paesaggio”

Detta variante costituisce ad oggi la disciplina urbanistico-edilizia riportata sulle NUEA
del PRG vigente.

A seguito di parere negativo della Soprintendenza di un primo progetto, presentato
dagii aggiudicatari coerentemente alle indicazioni della variante n. 182, che
prevedeva un edificio di quattro p:iani fuori terra, veniva avviato un nuovo percorso
collaborativo con la Soprintendenza in risposta alla scelta privilegiata di
salvaguardare la visuale sulla Mole Antonelliana dalla via Sant'Ottavio (parallela a via
Riberi).

Da cid scaturi una nuova soluzione progettuale condivisa, con parere favorevole della
Soprintendenza, nonché Fawio dell‘iter di adozione di nuova variante, denominata n.
233, al fine di conformare il PRG alle linee e agli indirizzi progettuali dettati ed
approvati dalla Soprintendenza a salvaguardia della Mole Antonelliana sul lato
retrostante di via Sant'Ottavio.

Tuttavia, nelle more dell'approvazione della variante n. 233, la 'So.pr'i:tilteﬁdenza
comunicava alla Cittd F'avvio del procedimento di riesame ed eventuale annullamento
del parere positivo alla proposta di variante ed alla proposta progettuale , anche per
dare adeguato riscontro alle numerose osservazioni ed istanze presentate dal

costituitosi comitato di residenti.

Seqguiva I'annullamento d'ufficio del suddetto parere in precedenza rilasciato.

Scopo della stima
Scopo della presente relazione estimativa quantificare it pitt probabile valore di

mercato del suddetto immobile, che allo stato attuale risulta di fatto condizionato
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dallincertezza urbanistica venuta a crearsi a seguito di quanto sinteticamente

descritto,

Validita della stima

I dati tecnici di SLP complessiva, sono stati unicamente desunti dalla documentazione

agli atti.
g P

Inoltre sono stati eseguiti gli opportuni soprailuoghi in loco e gli accertamenti

economico-amministrativi riguardanti il mercato immobiliare della zona.

Ubicazione dell'immobile

Limmobile occupa l'isolato all'angolo tra le vie Riberi e Gaudenzio Ferrari, in pieno
centro storico in un contesto aulico caratterizzato dalla Mole Antonelliana e dalle

immediate vicinanze di “Palazzo Nuovo”, polo Universitario delle facoltd umanistiche

di Torino. Confina con immobili di proprietd privata sulla via Riberi e con una scuola . .

materna su via Ferrari, prospetta il retro della Mole Antonelliana.

Due Diligence Immobiliare

4 Catastale
L'immobile € identificato al Catasto Fabbricati al fg. 1248, mappale 257, sub 2, 5, 7,
8,9, 10, 11, 12 ed insistente su terreno della superficie di circa mq. 770, distinto al

Catasto Terreni al fg. 1248, mappale 257.

+ Patrimoniale
Limmobile & stato acquistato dalla Citta con atto in data 2 marzo 1983, a rogito del
Segretario Generale Rocco Orlando Di Stiio.
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Estratto del PRG (fuori scala)

Aree da trasformare comprese nella Zona Urbana Centrale Storica AT

P m—

)4 T h

Estratto TAVOLA 1, foglio 9A (parte) del P.R.G. 'STATO ATTUALE
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Art. 10 - Zona urbana centrale storica :
1 1l Piano definisce "zona urbana centrale storica® la parte di citta’ :
individuata nelle tavole di piano in scala 1:1000 e 1:5000, ) ij
delimitata dai corsi: ‘
Regina Margherita, San Maurizio, Lungo Po Cadorna, Lungo Po %
Diaz, Cairoli, Vittorio Emanuele, via Saluzzo, via San Pio V, |
Porta Nuova, via Magenta, Re Umberto, Vittorio Emanuele II, i
Bolzano, piazza XVIII Dicembre, via Santarosa, plazza Statuto e i
Principe Eugenio. I
2 All'interno di tale zona gli interventi sono finalizzati alla tutela L
dell'architettura e dell'ambiente attraverso una corretta lettura dei .
valori storici, delle trasformazioni urbare e delle vicende che, ik
nel tempo, hanno plasmato la citta. La nuova apertura, il |‘,
frasferimento, la variazione della superficie di vendita efo di . I
settore merceologico di esercizi commerciali in sede fissa che '
comportino interventi edilizi sugli edifici ubicati nella zona 5
urbana centrale storica, sono assoggettati afla verifica della j
correlfa integrazione nel contesto tipologico degli edifici

adiacenti, con particolare attenzione all'inserimento degli spazi

vetring, degli accessi e degli arvedi commerciali temuto conto

degli specifici regolamenti e dell'allegato C con particolare

riferimento all'art 14.

[¥] Nota variante: id 337, var. n. 160 - ntiovi criteri commerciali - variante di

adeguamento , approvata il 3170172011 , mece. 1004889009

3 La zona urbana centrale storica individuata dal Piano viene
classificata come "insediamento urbano avente carattere storicoartistico
e ambientale"” ai sensi e per gli effetti dell'art. 24 della

LUR. (comma I, punto 1); tale zona e' classificata di cat. A

secondo il D.M. 2.4.68 n.1444 e di recupero ai sensi e per gli

effetti dell'art. 27 e seguenti della Legge 457/78. ‘
3bis Al piano terreno degli edifici prospettanti sugli Assi |
commerciali da tutelare di cui all'dilegato 1 del presente )
articolo, indipendentemente dall'area normativa dell'intero !
edificio, sono ammesse, nel rispetto dell'allegato C, !
esclusivamente le attivitd commerciali al dettaglio, attivita di
ristorazione e pubblici esercizi e artigianato di servizio (di cui \
all'art.3 punti 441, 442, 443) delle presenti norme.
Lista allegati
3010 225 _AD_elab_assi_commerciali_emendamento.pdf i

..... OMissis
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Schede normative delle Avee da Trasformare
nella zona urbana centrale stovica (ART. 10)

..... OmisSIs

25 Area della lole Antonelliana (perimetro di studio}

(via Montebello, via Verdi, vicolo Benevello, via G. Ferrari, via Riberi.)

L'area defla Mole Antonelliana é caratterizzata nel suo intorno da alcuni spazi
inedificati e privi di definizione e dai ruderi del teatro di Torino.,

L'intervento riguarda in particolare 2 dree non costruite lungo Via Montebello e Via
Gaudenzio Ferrvari. Si rimanda la definizione puntuale degli interventi ad un piano
esecutivo che preveda la sistemazione complessiva dell'area, vedatto sulla base di un
concorso di idee appositamente promosso.

L'area def concorso é individuata da un perimetro di studio che comprende, oltre alle
aree suddette la Mole Antonelliana e i suoi giardini, ledificio della Rai, il teatro di
Torino e gli edifici residenziali hungo Via Montebello.

Il progetto dovra definive la configurazione di questi spazi valutando la possibilita di
creare una piazza aperta verso la Mole demolendo parte degli edifici esistenti.

Nuove edificazioni sono ammesse entro i limiti defla S.L.P. esistente.

Nell'individuare la destinazione del vecchio teatro dovra essere considerata
l'opportunita di integrare le strutture per lo spettacolo con la realizzazione di sale, anche
legate alle attivita sperimentali del Museo del Cinema, situato nelle immediate
vicinanze,

25 Area della Mole Antonelliana (perimetro di studio) e
(via Montebello, via Verdi, vicolo Benevello, via G. Ferrari, via Riberi.)

L'area della Mole Antonelliana é caratterizzata nel suo intorno da alcuni spazi -
inedificati e privi di definizione e dai ruderi del teatro di Torino.

L'intervento riguarda in particolare 2 aree non costruite lungo Via Montebello e Via
Gaudenzio Ferrari.

ST rimanda la definizgione puntuale degli interventi ad un piano esecutivo che preveda
la sistemazione complessiva dell'arvea, redatto sulla base di un concorso di idee
appositamente promosso.

L'area del concorso é individuata da un perimetro di studio che comprende, oltre alle
aree suddette la Mole Antonelliana e i suoi giardini, Uedificio della Rai, il teatro di
Torino e gli edifici residenziali lungo Via Montebello,

1l progetto dovra definive lu configurazione di questi spazi valutando lua possibilita di
creare una pinzza aperta verso la Mole demolendo parte degli edifici esistenti.

Nuove edificagioni sono ammesse entro i limiti della S.L.P. esistente,
Nell'individuare la destinazione del vecchio teatro dovri essere considerata
lopportunita di infegrare le sfrutture per Io spettacolo con la realizzazione di sale,
anche legate alle attivita sperimentali del Museo del Cinema, situato nelle immediate
vicinanzge.

..... GIRISSIS
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37 Via Riberi

L'area é ubicata all'angolo tra le vie Alessandro Riberi e Gandenzio Ferrari ed é
occupata da due edifici, entrambi a 2 piani fuori terra.

E ammessa lu demolizione degli edifici esistenti e la costruzione di nuovi edifici
allineati sui medesimi fili dell'isolato, con la possibilita di mantenere la distanza
preesistente dalla proprieta confinante lungo la via Gaudenzio Ferrari e in aderenza
all'edificio adiacente lungo la via Alessandro Riberi.

Per tali interventi non é richiesto il rispetto degli articoli 30.3 (verde su terrapienc) e
40.3 (rapporto di copertura) del Regolamento Edilizio.

Gli edifici dovranno avere un'altezza massima di 4 piani f.t. e in ogni caso non
superiore alla linea di gronda dell'edificid in aderenza, uno spessore di manica non
superiore a m. 12, materiali e finiture coerenti con l'amnbiente circostante.

Gli edifici dovranno rispettare il rapporto con la Mole Antonelliana, anche framite la
modulazione delle altezze e le vedute prospettiche e gli scorci attualmente esistenti
dalle vie circostanti.

In ogni caso il progetto degli interventi previsti é assoggettato al preventivo parere
favorevole della Soprintendenza per i Beni Archifettonici e il Paesaggio.

La destinazione é residenziale.

Ai piani interrafo, terreno, ammezzato e prino sono consenfite le attivita conmmerciali
al dettaglio (di cui all'art. 3 punti 441a e 441b1) nei limiti e nel rispetto di quanto
disposto nell'allegato C; attivita per la ristorazione e pubblici esercizi (art. 3 punto
442); attivita artigianali di servizio (art. 3 punto 443); studi professionali, agenzie
bancarie, immobiliari, ecc. (art. 3 punto 5A). 4 tutti i piani é anmmesso ['uso ricettivo (v.
art. 3 punto 24).

La realizzazione di nuove volumetrie, é subordinata al reperimento dei relativi
parcheggi pertinenziali, intervati, ai sensi dall'art, 41 sexies della Legge 1150/1942, -
come modificato dalla Legge 122/1989, e contestualmente al reperimento di aree per: .

servizi pubblici in misura pari a mq. 25 per ogni abitante teoricamente insediabile ai:: =

sensi dell'art, 21 della L.U.R. per la nuova S.L.P. in incremento rispelto a quella
attualmente esistente. In alternativa alla dismissione é ammessa la monetizzazione delle
aree a servizi,

Gli interventi si attuano tramite Permesso di costruire.

Gli interventi possono essere aftuati per fasi e lotti di intervento purché antonomamente

funzionali e inquadrati in uno studio di insieme esteso all'intera area, volto a dimostrare

la fattibilita degli interventi e a garantive l'innnagine unitaria e organica della stessa.
[7] Nota variante: id 367, var, n. 182 - V bande patrimonio , approvata il 06/07/2009 , mecc. 0903235/009

37 Via Riberi

L'area & ubicata all'angolo tra le vie Alessandro Riberi e Gaudenzio Ferrari ed é
occupata da due edifici, entrambi a 2 piani fuori terra.

E ammessa la demolizione degli edifici esistenti e la costruzione di nuovi edifici
allineati sui medesimi fili dellisolato, con la possibilita di mantenere la distanza
preesistente dalla proprieti confinante lungo la via Gaudenzgio Ferrari e in aderenza
all’edificio adiacente lungo la via Alessandro Riberi,

Per tali interventi non & richiesto il vispetto degli articoli 30.3 (verde su ferrapieno) e
40.3 (rapporto di copertura) del Regolamento Edilizio.

Gli edifici dovranno avere un'altezza massima di 4 piani ft. e in ogni caso non
superiore alla linea di gronda dell'edificio in aderenza, uno spessore di manica non
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superiore a m. 12, materiali e finiture coeventi con ambiente circostante.

Gli edifici dovranno rispettare il rapporio con la Mole Antonelliana, anche tramite la
modulazione delle altezze e le vedute prospettiche e gli scorci attualmente esistenti
dalle vie circostanti.

In ogni caso il progefto degli interventi previsti é assoggettato al preventivo parere
Javorevole della Soprintendenza per i Beni Architettonici e il Paesaggio.

La destinazione é residenziale.

Ai piani interrato, terreno, ammezgato e primo sono consentite le attiviti commerciali
al dettaglio (di cui all'art, 3 punti 441a ¢ 441b1) nei limiti e nel vispetto di quanto
disposto nell'allegato C; attivita per la ristorazione e pubblici esercizi (art. 3 punto
4A2); attivita artigianali di servizio (art. 3 punto 4A3); studi professionali, agenzie
bancarie, immeobiliari, ecc. (art. 3 puntos5A). A tutti i piani é ammesso l'uso ricettivo
(v. art. 3 punto 24).

La realizzazione di nuove volumetrie, é subovdinata al veperimento dei relativi
parcheggi pertinenziali, interrati, ai sensi dall'art. 41 sexies della Legge 1150/1942,
come modificato dalla Legge 122/1989, e contestualmente al reperimento di aree per
servizi pubblici in misura pari a mq. 25 per ogni abitante teoricamente insediabile ai
sensi dell'art, 21 della L. U.R. per la nuova S.L.P. in incremento vispetto a quella
attualmente esistente. In alternativa alla dismissione & ammessa la monetizzazione
delle aree a servizi,

Gli interventi si atfuano tramite Permesso di costruire.

Gli interventi possono essere attuati per fusi e lotti di intervento purché
autonomamente fungionali e inquadrati in uno studio di insieme esteso all'intera
area, volte a dimostrare lu fattibilita degli interventi e a garantire l'immagine
unitaria e organica della stessa.

Lista allegati 10599 _schema_scheda.pdf
%] Nota variaate: id 446, var. n. 233 - via riberi 476 - rielaborazione scheda area da trasformare nella zuics ,
adottata if 13/12/2010, mece, 1005919/009

..... omissis
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Estratto TAVOLA 3, fogli 5,6,12 ¢ 13 (parte) del PR.G. STATO ATTUALE
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Estratto della carta tecnica (fuori scala)

Descrizione dell'immobile

Fabbricato risalente alla seconda meta dell’ottocento, privo di significativo carattere
storico-architettonico. La manica su via Gaudenzio Ferrari risvolta a tutta altezza
lungo il bordo dellisolato su via Riberi, con un avancorpo interno al cortile
nell'estremita sud-est.

L'immobile, costituito da un piano interrato, due piani fuori terra e sottotetto in parte
abitabile, presenta due ingressi in corrispondenza rispettivamente del civico 6 di via
Riberi e del civico 12 di Via G. Ferrari, oltre agli accessi al locale commerciale ed al
magazzino del piano terra. I collegamenti verticali sono due: uno autonomo di

ingresso all'appartamento del primo piano, sul lato lungo via G. Ferrari, I'altro
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allinnesto delle due maniche, che mette in comunicazione il piano interrato con il
resto del primo piano, oltre che il cortile interno. La manica su Via G. Ferrari &
attualmente destinata a locale commerciale al piano terreno e ad alloggio al piano
primo. La porzione su Via Riberi, & destinata a magazzino/laboratorio al piano terreno
ed a residenza al piano primo. L'avancorpo lato cortile, ad uso magazzino, &
costituito da un solo piano fuori terra, con soprastante terrazzo. Il piano interrato,
$

con accesso da via Riberi, si estende sia sotto il fabbricato, sia sotto gran parte del
cortile interno, dove si sviluppa un unico ampio locale voltato, illuminato da tre “pozzi
di luce” affioranti dal piano del cortile. Dalla scala ad unica rampa, adiacente
all'accesso di via Riberi, si giunge al sottotetto abitabile posto sulla manica di via G.
Ferrari.

La struttura verticale dell’edificio & in muratura portante con solai in ferro e mattoni.

La copertura € a due falde con raccordo a padiglione.

Documentazione fotografica del 07/03/2014

prospetto su via G, Ferrari

TN
L L)

8]
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prospetti su Via Riberi
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piano terra — attuale commercio

piano terra — attuale magazzino/laboratorio
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alloggio su via G. Ferrari

Cortile interno
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Criteri di valutazione e procedimento di stima
Considerato quanto in premessa, si evidenzia una chiara incertezza su quale
intervento edilizio ed urbanistico sia possibile in detto ambito. In tale coscienza
estimativa si sceglie di analizzare e confrontare due possibili scenari, seppur
diametralmente opposti, al fine di analizzare con la massima oggettivita la
potenzialita economica del bene. ¢

% Scenario 1
Conservazione dello stato esistente, con mantenimento degli attuali due piani fuori
terra, di cui il piano terreno destinato a commercio; piani primo e sottotetto a
residenza e piano interrato adibito a cantine e box pertinenziali,

% Scenario 2
Attuazione della scheda normativa n. 37 del vigente P.R.G., mediante la demolizione
e ricostruzione totale dell’edificio esistente, con realizzazione di numero quatiro piani

fuori terra.

La destinazione & residenziale, con piano terreno previsto a commercio, .€ piano

intertato destinato a cantine e box pertinenziali.

o criterio di valutazione impiegato per entrambi gli scenari & di tipo indiretto,
mediante stima del valore di trasformazione.

Limmoblile in oggetto, avra dunque il valore del bene trasformato, al netto dei costi
sostenuti per la trasformazione, ottenuto dailanalisi finanziaria del flussi di cassa
attualizzati, del tipo ACR (Analisi Costi-Ricavi).

La determinazione di tale valore attraverso I'ACR consente pertanto di considerare in
modo dettagliato tutti i costi ed i ricavi dell'intervento, tenendo conto dei tempi in cui

le varie voci “entrano o escono”.
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NellACR i flussi di cassa sono rappresentati dalla differenza in ogni periodo
temporale tra i ricavi dovuti alle vendite ed i costi di realizzazione.

Attraverso tale metodologia si individua il vantaggio di un intervento quando
vengono soddisfatte le seguenti aspettative di redditivita:

- VAN (Valore Attuale Netto), ovvero, attualizzazione dei flussi di cassa;

- TIR (Tasso Interno di Rendimentol, inteso sinteticamente come il rendimento del
capitale investito. ‘

La trasformazione del fabbricato é ritenuta redditizia quando il VAN risulta positivo,
ossia quando i ricavi attualizzati sono superiori ai costi, ma occorre altresi stabilire un
ulteriore indicatore che determini la soglia di accettabilita dellintervento, ovvero il
TIR.

Resta da individuare la quota che compensi il rischio dellinvestimento, che sommata

al tasso di sconto definisce il TIR minimo accettabile.

Tale quota, essendo un’incognita dipendente dalie garanzie offerte in refazione al

tipo di intervento da effettuare, viene assunta oscillante tra il 5% ed il 7% sulfa base -

delle indagini dellandamento e delle caratteristiche specifiche del mercato
immobiliare.
A questo punto vengono fissati sia il valore di mercato dellimmobile trasformato, sia
il TIR minimo, perché lintervento possa ritenersi accettabile, oltre che le seguenti
ipotesi:

% Valutazione a prezzi costanti, considerando i prezzi riscontrati al momento

iniziale dell’analisi;
%+ Esposizione completa, ovvero, tutto il capitale necessario all'operazione viene

considerato capitale da prestito;
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Durata delle operazioni:

Scenario 1: vista la tipologia dell'intervento si & ipotizzata una tempistica di
realizzazione pari a numero 13 bimestri;

Scenario 2: vista la tipologia dell'intervento di totale trasformazione
dell'immobile, si & ipotizzata una tempistica pari a numero 13 trimestri;
Tasso di interesse passivo: 6%;

Tasso di interesse attivo: 1% ;#

Tasso di sconto: 0,25%

Soglia di accettabilita del TIR: pari a 6,50 punti percentuali in pil del tasso di

sconto.

Valore dell’ immobile trasformato
I valori, utilizzati ai fini estimativi, sono stati ricavati dall'indagine di mercato

effettuata su un campione di immobili situati nella stessa zona urbana e di analoga

tipologia edilizia, nonché dal confronto con le quotazioni degli Osservatori Immobiliari o

Scenario 1 : Valore commeicio

Scenario 2 : Valore commercio

maggiormente attendibili, assumendo quanto segue:

€/mq. 2.600

Valore residenza

€/mq. 3.700

Valore unitario box €/cad 35.000

€/mq. 2.900

I

Valore residenza €/mq. 3.800

Il

Il

Valore unitario box €/cad 35.000

Si riportano i dati dall‘Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
riferiti al secondo Semestre del 2013 per le zone considerate che, per ubicazione e

caratteristiche, risultano piu attinenti al compendio da stimare :
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Fascia/zona: Centrale/CARLO EMANUELE IT

Destinazione residenziale

Tipologia Stato ccmservati\foI Malore Metcato. (€/rio) I

| Min " Max ]

|Abitazioni signorilillottimo 3600 |l4600 |
[Box |normale 3000 3500 |

Destinazione commerciale

i

| Valore Mercato (€/mq) |

Tipologi Stato coi ti
ipologia ato conservativo Mo | x|
Ihegozi |lottimo [lt600 3300 |
Fascia/zona: Periferica/VANCHIGLIA
Destinazione residenziale
Tipologia Stato conservativo |Valore Mercato (€ mq)]
| Min H Max ]
|Abitazioni civili  |lottimo |[2400 3700
[Box |lottimo [[1600 1900 |

Destinazione commerciale

Tipologia Stato conservativo [Vaiore Mercato (€/mq)]
| Min || Max |
Inegozi |normale 920 [l1550 |

Dettaglio delle SLP considerate

Piano Scenario 1 Scenario 2
(mq) (mq)

Interrato:
box auto pertinenz. n.7 n. 17
terreno 490 490
primo+-sottotetto 660
primo 540
secondo 540
terzo 540

otali SLP 1150 2110
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Costi di intervento considerati

Scenario 1:

costi di ristrutturazione ordinari assunti in €/mq. 950,00 per residenza e
commercio ed in €/mq. 450,00 per realizzazione di parchpggi pertinenziali
interrati, desunti dal confronto con costi unitari riferiti ad opere similari;

costi di gestione stimati in rafjione dell’1,5% su costo di costruzione;

spese tecniche di progettazione, direzione e quant’altro necessario per
I'esecuzione delie opere: 8% su costo di costruzione;

spese commercializzazione: 2% su prezzo di vendita;

spese d'atto di trasferimento dell”immobile, considerate nell’ordine del 4% sul
valore dell'immobile da trasformare;

oneri di urbanizzazione tabellari, in conformitd a quanto stabilito dalla D.C.C.
del 19/03/2001 (n.mecc. 2001 01742/38) e aggiornamento con Ordine di
Servizio n.1/2014 del 20/01/2014, pari ad €/mq 168,28 p'erf 7 attivita
commerciali; ' |
contributo sul costo di costruzione: stimato nell’ ordine del 5% sul costo di
costruzione

oneri fiscali: IRAP, IRES.

Scenario 2

costo di demolizione: €/mq. 60,00 ottenuto dal confronto di costi unitari riferiti
ad opere similari;

costi di costruzione ordinari assunti in €/mg. 1.300,00 per residenza, €/mq.
1.100,00 per commercio ed €/mq. 450,00 per realizzazione di parcheggi
pertinenziali interrati, desunti dal confronto con costi unitari riferiti ad opere
similari;
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costi di gestione stimati in ragione dell'1,5% su costo di costruzione;

spese tecniche di progettazione, direzione e quantaltro necessario per
I'esecuzione delle opere: 8% su costo di costruzione;

spese commercializzazione: 2% su prezzo di vendita;

spese d'atto di trasferimento dellimmobile, considerate nell'ordine del 4% sul
valore dellimmobile da trasformare;

oneri di urbanizzazione tabelﬁiari, in conformita a quanto stabilito dalla D.C.C.
del 19/03/2001 (n.mecc. 2001 01742/38) e aggiornamento con Ordine di
Servizio n.1/2014 del 20/01/2014, pari ad €/mc 49,92 per la residenza e €/mq
168,28 per attivita commerciali;

contributo sul costo di costruzione: stimato nell’ ordine di € 34,00 per mq. di

slp per la residenza e del 5% sul costo di costruzione per il commercio;

oneri fiscali: IRAP, IRES.

Valutazione o

Lo sviluppo economico-finaziario degli scenari, attraverso la metodologia d;all’énalisi
costi ricavi, permette di conoscere quanto il valore attuale del medesimo immobile
possa differire a seconda delle possibilita di sfruttamento che gli vengono attribuite.
Gli scenari, scelti per tale confronto, sono stati individuati agli estremi della curva
economica minima e massima, cercando cosi di ottenere il differenziale della
parabola su cui si pongono infiniti segmenti di realizzabilita.

L'osservazione dei dati evidenzia Fimpossibilitd di determinare in maniera certa ed
univoca il valore immobiliare del bene, se non ritenendo di ripartire, tra le eventuali
parti contraenti, il rischio imprenditoriale dellincertezza all‘attuazione urbanistica ed
alle future implicazionl artistico monumentali indirette, che potrebbero condizionare

la realizzazione dellintervento.
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Conclusioni

I valori ottenuti dalle analisi economico-finanziarie risultano essere:
= Scenario 1 - € 1.725.000,00

- Scenario 2 - € 2.686.030,00

Per tener conto di quanto esplicitatg, nell’'ultimo capoverso del precedente capitolo, si

procede alla mediazione degli importi dei due scenari

€ (1.725.000,00+2.686.030,00) :2 = € 2,205.515,00
in cifra tonda € 2.200.000,00

Allegati:

A) Tabelle di calcolo ACR scenario 1;
B) Tabelle di calcolo ACR scenario 2;
C) Planimetrie dellimmobile.

1l DIRIGENTE
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ALLEGATO C

VIA RIBERTI 6 - VIA G. FERRARI 12
PLANIMETRIE DELLO STATO DI FATTO Scala 1:200
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