RELAZIONE DI STIMA

I Comune di Cupra Marittima ( AP ), con delidatalla Giunta Comunale n. 44 del
02.04.2009, ha incaricato il sottoscrittdtd@iovanni Massicci , Agronomo ( n. 48
Albo Dottori Agronomi e Forestali di Ascoli Picerostudio in Grottammare, V.le F.lli
Rosselli, 129 ) di stimare il valore derivatol@apegno che la Societa Vinci S.p.A. , in
attuazione al piano Attuativo del comprensorida/Vinci in variante al P.R.G. di detto
comune, deve sottoscrivere in merito alla ridicazione finalizzata alla fruizione del
parco della villa da parte del Comune nei gidienali per tutto I'anno, oltre alla
fruizione di una porzione della villa per un miaso di 30 giorni annui.

Quanto sopra per una durata di anni dieci.

La complessita del quesito impone anzitutto unatifleazione del contesto valutativo in
cui si andra ad operare. Se chiaro, infatti, sileawzia il contesto pubblicistico, vista la
natura del Committente , per cui la stima risohanftitti relativi all’'uso di risorse
pubbliche scarse, I'indagine non pud prescindetecdatesto economico nel cui ambito
realizzare una relazione tecnica basata su umfiath conflittuale, che trova nel parere lo
strumento per risolvere il quesito del Committente

Non si puo, infine, non delineare un contesto esiivo , nel cui ambito realizzare una
stima basata su fatti di natura privata — o, megh@uesto caso privatistica — conflittual,
che solo una perizia puo risolvere.

La necessita di inquadrare metodologicamente ldafita di soluzione dell'incarico, si
evidenziano nell’excursus dello stesso, legatéa#i sotto descritti.

Con domanda in data 24/10/2005, la Societa ‘Vin8.p.A., presentava al Comune di
Cupra Marittima la proposta di un Piano Attuatidel comprensorio di Villa Vinci, di cui
la richiedente era proprietaria, finalizzato atisformazione edilizia dell’'area, in variante
al P.R.G.



Il Piano Attuativo proposto, veniva approvato waestipula di una Convenzione-
Disciplinare , in data 11.06.2008, n. Rep. 2652.
La suddetta Convenzione, all'art. 4, impegnavade. SVinci’ S.p.A., a:

- comma 7 ) Provvedere alla manutenzione del previsto Parcoanded alla
realizzazione al suo interno di interventi di ridifi@azione ( restauro botanico,
percorsi pedonali, apposizione di cartelli indicdtocon finalitd didattico
scientifiche, piccole aree per la sosta) assicu@nd fruizione controllata del
Parco e della Villa attraverso un successivo dibcgre, da parte di scolaresche e
gruppi organizzati. I Comune programmera, con agf disciplinare, la
fruizione del parco cosi come richiesto dallAmrairazione Provinciale con un
programma da concordare tra le parti ( Comune dip€u Marittima e societa
lottizzante ) ;

- comma 8 ) Consentire, attraverso un successivo disciplineo@ previsioni di
tariffe differenziate ( con agevolazioni per scelsche e residenti) , I'uso al
pubblico degli impianti realizzati nel Verde atteato convenzionato.

Successivamente veniva redatta una bozza del ragota attuativo : nelle more, la
societa ‘Vinci’ S.p.A. esprimeva la volonta di mtiaeare tale impegno al fine di liberare
dal vincolo la proprieta.

Da qui, le regioni del presente incarico, per lolgimento del quale, dopo aver preso
visione di tutti gli atti relativi, e dopo accurabpralluoghi sui luoghi de quo ed indagini,

si esplicita la seguente risoluzione.

Preliminarmente, sono stati individuati gli spazd i limiti temporali del diritto
comunale, sovrapponendo il testo della converziam attesa di firma , alla realta dei
beni interessati.

Per quanto concerne il fabbricato indicato comkéa'wWinci ‘, si rileva come solo ‘alcuni
spazi’ saranno concessi in uso. Indagini su atilpassati da parte dell’Ente Pubblico,
hanno permesso di accertare, al di l1a della imohet@atezza dei termini, che solo una
porzione del piano terra, per circa 300-350 maudrati, potranno essere oggetto del
diritto.



Spazi in cui, in passato, con molta buona volgmg#, manifestazioni varie, si sono potuti
approntare fino ad un massimo di 220-230 posti dersg glissando sulle norme di
sicurezza vigenti.

L’'uso futuro, nella bozza di convenzione esaminatebbe rigidamente limitato dalle
esigenze della proprieta: una sovrapposizione tesgo di esigenze diverse, potrebbe
essere fonte di attriti e contenziosi.

Detti spazi, sarebbero disponibili per le esiget@@aunali, per trenta giorni I'anno.

Il ‘Parco’ interessa quasi esclusivamente la \eeggehe piantumata sulle scarpate della
strada di accesso al fabbricato principale, peac800 metri di lunghezza, una profondita
da 3-4 a 14 metri, ed una residua porzione detl@r quasi scomparso parco
originariamente presente nello spazio ad Est délia

Tutta la vegetazione rilevata ha origine antropoa flora di sostituzione ed essenze
piantumate di scarso o nullo interesse botanicotdgrafia delle strisce di vegetazione e
tale che non consente un utilizzo di alcun genareche un allenato cercatore di asparagi
ha difficolta a percorrere il sottobosco.

Il lavoro di riqualificazione, oltre che onerosotgebbe risultare inutile ai fini di una
fruibilita da parte di scolaresche, vista la manzeati valenza didattica e ricreativa.

Il ‘parco’, con le prescrizioni della inagibilitain occasioni di concomitanti eventi
organizzati dalla proprieta, sarebbe teoricamemidisposizione del Comune, tutti i giorni
feriali dell’intero anno, con una disponibilita tema, quindi , di ( 5 x 52 = 260 )
duecentosessanta giorni all’anno.

Il diritto derivato sui due beni sopra descritti parte del Comune di Cupra Marittima,
avrebbe una durata di anni 10 ( dieci ).

La richiesta della proprieta di monetizzare ilitthr del Comune, a fini liberatori, fa
focalizzare l'attenzione sulla funzione sociale chaella fattispecie, il complesso *
fruibilita villa- fruibilita parco’ svolge in quamt oltre a dare un'utilita economica ai
titolari di diritti reali di godimento, (Utzzatori diretti o interni ), ne fornisce un’altra
ai membri della collettivita ( utilizzatori indigto esterni ). Nel contesto degli ambiti
valutativi pubblici, economici ed estimativi, satta di individuare quali aspetti economici
possano tenere conto della polivalenza del ttdiderivato * sul parco e sulla villa Vinci,

il cui valore deve tenere conto dell'utilitd chebéni Parco e Villa , manifestano nei

confronti della totalita dei fruitori.



Un primo aspetto economico individuabile evalore d'uso sociale ( VUS ) che
considera tutte le forme di utilizzo diretto edinetto che il diritto puo fornire.

L’ estimo individua nel valore di capitalizzaziotiequivalente attuale di una serie di
benefici futuri. In armonia con questo principsdopuo definire come valore d’'uso sociale
del diritto ‘villa Vinci ‘, 'accumulazione inizia delle utilita future che da esso trarranno

tutti i possibili fruitori diretti o indiretti. Tke valore pud essere espresso dalla formula :

VUS =8u per O<u >1Q

utilizzando come saggio di attualizzazione ( sagljipreferenza sociale ) o ‘r’, un saggio
che corrisponda al livello medio dei saggi di remeinto di tutti i possibili investimenti.
Poiché la ragione pratica della stima & quelloatioscere il valore di una risorsa di fronte
all'alternativa della sua conservazione ( anchpeseun periodo limitato di tempo ) o del
suo sacrificio, il saggio, che verra, esplicitateered implicitamente usato nelle
considerazioni che seguono, sara pari al saggaldemprrente, e cioé al 3,0 ( tre virgola
Zero).
La teoria e la pratica estimativa, hanno, neglimiltdecenni affrontato il problema del
VUS, individuando nella ricerca della utilita ( W& capitalizzare - o scontare , come nel
caso in esame -, il punto di maggiore difficoltautta la stima.
Le fasi della ricerca, si dovrebbero cosi artioelar

1. Individuare le diverse categorie di fruitori atiualpotenziali del bene;

2. accertare la composizione numerica di ogni categbrfruitori;

3. valutare in moneta l'utilita media individuale chiediversi fruitori traggono dalla

disponibilita del bene;
4. calcolare I'utilita globale per categorie di fruit@ infine I'utilita complessiva per
I'intera collettivita degli utenti.

Una volta definita la natura del valore d’uso, ace@nalizzare i metodi di stima in grado
di fornire una corretta valutazione.
E’ possibile suddividere i metodi di valutazione matari a seconda delle modalita di
ottenimento della stima, distinguenahetodi direttie metodi indiretti. tanto i primi quanto
I secondi soddisfano pienamente le condizioni peter essere consideratmetodi
estimativi infatti consentono di giungere alla valutaziahevalori che non sono rivelati

dal mercato o, il che e lo stesso, non sanooraespressi dal mercato. | metodi diretti



sono immediatamente finalizzati alla valutaziolee beni ed i valori ottenuti giungono a
fornire la disponibilita a pagare o ad accettassi Banno tutte le caratteristiche dei prezzi
ombra, e tali possono essere definiti, sia nel cas@lutazione di beni pubblici, sia nella
stima delle esternalita. Il principale strumentabelrato a questo scopo évalutazione
contingenteche, basandosi proprio sulla ricerca della didpbté a pagare o ad accettare,
consente di valutare furplusdel consumatore ( e della collettivita ) e giungeranulare

la curva di domanda del bene ancorché questo astambiato sul mercato.

I metodi indiretti si basano sul tentativo di taog relazioni di vario genere ( funzionali, di
surrogazione , di complementarieta ) tra i vatt@i beni da stimare e quelli di altri beni.
Lo scopo e quello di superare I'assenza di un aterma, al contrario dei metodi diretti,
non ne viene simulata I'attivazione. Vengono invei®rcati beni spia in grado di
evidenziare le funzioni di utilita della collettigi Esempi di metodi indiretti, consolidati
nella metodologia, sono le funzioni di spesa, diicprezzi edonicie i costi di viaggio
rappresentano le funzioni piu importanti.

Il presente lavoro, impone l'uso di entrambi itotk sopra descritti, in quanto ‘Villa’
e’parco’ sono rappresentativi di due tipi di fioize pubblica che necessitano di approcci
diversi, e non sempre pedissequamente confolenimaddalitd canoniche, per una serie
di ragioni che di seguito si espongono, e che wowgiustificazione nel contesto socio-
economico-culturale della collettivita che di dbtni dovrebbe fruire.

Il metodo della valutazione contingente, come aga#, € una tecnica di valutazione che
consente di quantificare la disponibilita a pagaee fruire di un certo bene pubblico (in
senso economico ). Consiste nel creare un merpatetico per il bene oggetto di stima
che sarebbe , in questo caso, lo sfruttamentorpatat giorni I'anno, per dieci anni, di
spazi interni di Villa Vinci: in pratica si basa gjuestionari o su interviste strutturate in
diversi modi a seconda della tecnica di indaginattath e del valore cui si vuole giungere
( disponibilita a pagare o ad accettare ). Il metdirilevazione e di per sé semplice, anche
se le modalita di richiesta di esplicitazione deveoispondere ad alcuni criteri importanti
per ridurre alcune distorsioni che inevitabilmesigresentano e che , come nel caso in
esame, assumerebbero livelli significativi taliptagiudicare il risultato.

Senza entrare nei dettagli delle tipologie di ¢joeario ipotizzate ( si@mpen ended-

iterative bidding game checlose endecton le versioni payment carde check list



method), ostacoli insormontabili hanno imposto un approdliverso alla problematica
valutativa di cui all'incarico:

1. anzitutto la necessaria dilatazione temporal&agebcedura di indagine, non si
concilia con i tempi brevissimi concessi per l@lugione dell'incarico;

2. cio comporta anche I'esclusione di una parte ctavsis dei destinatari I'indagine,
cioé la popolazione turistica che, nel caso in esarebbe rappresentato, viste le
presenze nei mesi estivi, ben oltre la meta deenmali fruitori : non farli
partecipare all'indagine, ne avrebbe fortementfieiato i risultati;

3. non sarebbe possibile, nel breve lasso di tempoesso, allo scopo di migliorare
I'attendibilita dei risultati, verificare:

» la familiarita da parte degli intervistati con gite da stimare;

e presenza di esperienze precedenti da parte deglvistati in procedimenti di
scelta e valutazione;

 mantenimento di alcuni livelli di incertezza, peonsentire una piu libera
espressione di disponibilita;

» precedenza, nei processi valutativi, alla ricereladdisponibilita a pagare rispetto
alla disponibilita ad accettare, che presenta naaiggioblemi discorsivi..

Quanto sopra e tanto piu vero in piccole comunitée forte, nel caso specifico, sarebbe
stato il manifestarsi di distorsioni sia stratégiche informative.

La distorsione strategica piu importante , rigaaldcomportamento del tipdree rider,
che consiste nella tendenza a mimetizzare I'utidghbene fornito dichiarando una bassa
disponibilita a pagare — con una sottostima ddifatcomplessiva del bene- , oppure una
risposta forzata sperando di ricavarne un vantegagiticolare e sperando di condizionare
I'esito dell'indagine — con una sovrastima delelle di utilitd attribuito alla risorsa.
Parimenti si potrebbero manifestare distorsiaini condiscendenzache si verificano
allorquando l'intervistato, anziché fornire rispwst corrispondenti  alla propria
disponibilita a pagare , cerca di accontentare sdggetti, specificatamente l'intervistatore
o il promotore dello studio. La distorsione dovatéintervistatore dipende, di solito da
una certa sudditanza nei confronti di chi ponedmande, dipendente dalla convinzione

che vi sia comunque una risposta migliore di alretervistato cerchera allora di dare



guella risposta, cercando di cogliere nell'intetaisre un segnale che fornisca la risposta *
giusta’.

La distorsione dovuta al promotore riguarda il datthe, se lintervistato conosce
I'orientamento delle opinioni dell'organismo proracg dello studio — e cio in un una
piccola comunitd come Cupra Marittima € altamentsbabile - , puo essere tentato di
fornire risposte in linea con le idee del promotosein disaccordo per motivazioni
assolutamente personali.

Fortissima sarebbe stata, infine, nel caso in esdnéndenza a sovrapporre , nelle
risposte, il cosiddetto ‘ valore di lascito’ — cetio implicito quando si parla di risorse
pubbliche , e che concerne il desiderio di perpetpar le generazioni future quanto riesco
ad ottenere oggi, anche con una opinione espressa guestionario- ad una risorsa che
comunque e limitata nello spazio e nel tempo, stentondizioni della convenzione che
Il Comune dovrebbe firmare.

Il superamento delle condizioni dell’incarico e ldetonsiderazioni conseguenti, sopra
espresse, ha portato ad un mutamento prospettita sleiazione, pur nell’ambito di
valenze dottrinali consolidate.

Si € partiti dall’assunto che, in una comunita idca 5.000 residenti, gli amministratori
democraticamente eletti rappresentano , molto metie in grandi aggregati urbani, idee ,
pulsioni e sensibilita degli amministrati cui deworendere conto se non ora per ora, quasi
quotidianamente.

Senza entrare nel merito di scelte ‘politiche’ diogrammazione e sviluppo, un
amministratore opera affinché i suoi amministratn nperdano cio che la storia e lo
sviluppo contemporaneo degli eventi ha messo esradtiro disposizione..

Il valore dei diritti derivati dal Piano Attuativdi Villa Vinci, € quindi pari ai costi che
I’Amministrazione dovrebbe sostenere per fornirda glopolazione lo stesso beneficio
generato dal diritto.

Una puntuale disamina delle circostanze attuatele laeneficio ‘ uso di parte degli spazi
per trenta giorni all'anno’, porta alla ricercaddrutture che possano soddisfare le stesse
esigenze di manifestazioni-convegni- spettacoli Idaete potrebbe realizzare negli spazi
messi a disposizione., non dimenticando che tadizisgono posizionati a 3 ( tre )
chilometri dal centro citta, e che una fruibilitagli stessi — piena fruibilita — per i trenta

giorni a disposizione, comunque comporterebbe iierté una serie di costi legati al



trasporto delle fasce deboli della popolazione Ziam e disabili ) , oltre che i costi di
allestimento e sgombero di eventuali scenografiesti a sedere.
La soluzione piu ovvia per dare alla popolazion€dpra Marittima le stesse opportunita,
e rappresentata dall’affitto di una delle due ttine teatrali presenti nei comuni
confinanti, e cioé Grottammare, con il ‘Teatro ddlinergie’ e San Benedetto del Tronto
con il ‘Teatro Concordia ‘.
Dai disciplinari d’'uso dei locali e delle attrezzia dei due teatri, nonché dai regolamenti
per la concessione in uso, si ricava che il imb®ese per I'utilizzo delle strutture € pari
a € 1.000/ giorno per il teatro delle Energie, € &30/ giorno + iva per il Teatro
Concordia..
Eventuali utilizzazioni parziali, a rimborso speseotto, sono compensate dalle
maggiorazioni per eventuali utilizzi nei giorestivi.
Poiché il teatro Concordia dista dal centro di @Gup 3 km rispetto al Teatro delle
Energie, si puo tranquillamente equalizzare Isaper i due teatri a € 1000,00 /giorno.
Si perviene quindi ad un costo annuo di € ( 1.00B0 ) = € 30.000. che
I’Amministrazione Comunale di Cupra Marittima dobbe sostenere per rendere neutra la
perdita del diritto sull'utilizzo di Villa Vinci.
Il VUS del diritto, applicando come saggio di stwit saggio legale di interesse vigente,
cioe il 3%. porta alla formula di capitalizzazidineanziaria

VUS = € 30.000 x (1,08 -1/ 0,03 x1,08) =30.000 x 8,530203 =€ 255.906,09
Fatte salve le considerazioni relative alla maggidistanza ( + 4 e +6 km,
rispettivamente ) che potrebbero essere bilandatla maggiore capienza delle due
strutture rispetto alla capienza ottenibile a &/iWinci, al di la di questioni di puro
campanile, siffatta soluzione , pur tecnicameneedéepibile quanto alla razionalita delle
strutture sopra citate, soprattutto in termini idusezza, rappresenterebbe un’abdicazione
alla identita culturale e sociale della popolaziane€upra , per cui farebbe sicuramente
nascere I'esigenza di una soluzione nel territooimunale, nel breve-medio periodo.
Per quanto concerne la stima del diritto ‘fruiidilidel parco previa sistemazione dello
stesso’ si ribadiscono alcune considerazioni esprés precedenza, relativamente allo
scarso o nullo interesse botanico dell’area, altgy@fia particolarmente accidentata delle
sottili scarpate su cui si sviluppa il ‘parco’, adche la difficoltosa fruibilita dello stesso,

in virtu del fatto che la distanza dal centro e datleo recettivo turistico, pur se non



enorme in termini assoluti, ( circa 3 km ) , é rmddifficilmente copribile da quei soggetti
( bambini, scolaresche, anziani ) che piu se naraaggerebbero, dovendo percorrere un
consistente tratto sulla banchina della Stradaaltat6, la cui pericolosita farebbe
sicuramente desistere molti.
L'uso del ‘ parco’ ricadrebbe in termini di maggia@neri proprio sull Amministrazione
comunale: nell'ipotesi che , tra periodo scolasgcstagione turistica, nella migliore delle
ipotesi il Comune debba mettere a disposizione anzm ( p.e. pulmino scuolabus ) con
relativo autista, ed un responsabile della visttasi come chiaramente indicato nella
convenzione, per almeno un giorno a settimana dotate di almeno 40 settimane I'anno
( sperando che nei mesi invernali e nei giorniidggia nessuno faccia richiesta specifica )
cio si tradurrebbe in un esborso per la fruibiied ‘parco’ di non meno di € 200 per giorno
di visita, con ricadute aleatorie in termini diedffivo e diffuso beneficio sociale e, per
guanto riguarda la didattica, sicuramente nullstavia assoluta dozzinalita delle essenze
arboree presenti .
Per quanto sopra, la fruibilita del ‘parco’ di \&lNVinci, viene stimato sulla base di un
oppotunity cost che e il risultato di quanto sicuramente il ComuheCupra andra a
spendere per l'esercizio di un diritto , la cui rabmzazione, creerebbe risorse per la
creazione di percorsi botanici in zone boschiveupeane ( p.e. S.Andrea e/o collina di
S.Basso ), molto piu interessanti e scientificameatdidatticamente valide, capaci di
qualificare un soggiorno turistico , una visita attitca o una semplice passeggiata
naturalistica.
Per quanto sopra, la risorsa ‘ parco’ di Villa Mimiene cosi stimata :

- Spesa per giorno di visita = € 200 ;

- Giorni di visita gestiti dal Comune /anno = n.;40

- Costo annuo per lo sfruttamento della risorsa ¢parE € 200 x 40 = € 8.000 ;

- Durata del diritto : anni 10 ;

- VUS * parco Villa Vinci © = €8.000 x (10310 -1/ 003x1,0®) = €

68.241,62.

Il valore sopra ricavato, trova ulteriori giustdmoni, anche se esulano dall'incarico, sia
nellonere che la Societa Vinci S.p.A. dovrebbetaosre per la riqualificazione e per
I'accessibilita degli spazi identificati come ‘patamella convenzione, e che si stimano , a

vista, in non meno di € 50.000, ed anche nel cpstda realizzazione ex novo di percorsi



botanico-naturalistici- didattici-ricreativi in ambd perturbano, per circa 7-800 metri , la
realizzazione dei quali puo essere stimata in €D0per un totale di € 70-80.000.
Conclusioni. Sulla base delle indagini e considerazsopra esposte, si risolve l'incarico
affidatomi dallAmministrazione Comunale di Cupraahttima, di stimare il diritto
derivato dalla stipula della Convenzione dell’@6L2008 rep. 2652, reg in San Benedetto
del Tronto il 25.06.2008 al n. 216 sez. 1, condai&a ‘ Vinci * S.p.A. , diritto inerente
'uso da parte del Comune di alcuni spazi del fadatbo denominato ‘ Villa Vinci’ per
trenta giorni all'anno e per dieci anni, nonchédssibilita di fruire nei giorni feriali del
‘parco’ circostante la suddetta villa , di duratecliesso decennale — diritti da esercitare
nell’ambito di limitazioni descritte in una spkca Convenzione in fieri- i0 sottoscritto
Dott. Agronomo Giovanni Massicci, iscritto all’Alb@rofessionale di Categoria della

provincia di Ascoli Piceno, al n. 48, sono pervenalte seguenti conclusioni.

Il valore monetario del diritto del Comune, deriva dalla somma dei valori calcolati
per ogni singolo cespite ( villa + ‘parco’ ), e ci® riprendendo le cifre sopra espresse :
€ 255.906,09 + 68.241,62 = € 324.147,71, charstendano ad € 325.000 ( diconsi
Euro trecentoventicinquemila ).

Tanto si doveva in evasione all'incarico ricevuto.

Grottammare 17 Aprile. 2009.

Dottore Agronomo

Giovanni Massic
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