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Stima del locale commerciale sito nel Comune di
Ischin, alla Via Alfredo De Luca 97 -

Parere di congruita su perizia di stima
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stimu locale commereigle sito nel Comune di Ischia,
alla ¥iu Allfredo De Luca civ. 97
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PREMESSA

In data 11/02/2019 con nota prot. 2889, I'Ente Strumentale alla Croce Rossa, in
liquidazione coatta amministrativa, ha richiesto & seguito di apposite accordo di
collaborazione tra detto Ente ¢ I'Agenzia delle Entrate = Temitorio, Ufficio
provinciale di Mapoli, la determinazione del parere di congruitd su perizia di stima
per la compravendila o trasferimento di diritt reali dell’'immobile commerciale
ubicato nel Comune di Ischia alla via Alfredo De Luca eiv 97 riportato in catasto al
foglio 5 particella 96 sub. 4, di proprieth Croce Rossa Italiana per 1000/1000.
L'Ente allo scopo ha trasmesso | seguenti documenti:

&  Relazione di stima redatta dal geom. Rosario Avitabile.
Per I"'espletamento della consulenza, non ¢ stato ritenuto opportuno effettuare alcun
sopralluogo, si ¢ fatto ricorso al SIT (Sistema Informatico Territoriale) e alla
consultazione della banca dati catastale, sufficienti ad acquisire i necessari elementi
tecnici, indispensabili alla formulazione del parere richiesto,

PARTE I - DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE
1. CARATTERISTICHE DELLEDIFICIO

Dalla relazione di stima prodotta, 1'unith immobiliare fa parte di un fabbricato di tipo
civile di epoca antecedente il 1° settembre 1967, si compone di due piani fuori terra
ed uno entroterra. 11 fabbricato & prospiclente la Via A, De Luea, ha vrs forma
irregolare ed una struttura portante in muratura di wfo, le facciate sono intonacate,
nel complesso verte in un discreto stato conservativo,

L‘'immobile rientra nella fascia centrale della zona B4 del Comune di Ischia, zona
caratterizzata da ottime condizioni dal punto di vista commerciale.

Terrboria

2. CARATTERISTICHE E STATO MANUTENTIVO DELL’ UNITA IMMOBILIARE

Il locale con accesso da via A, De Luca civ. 97, come si riscontra dalla planimetria
presente in banca dati del catasto Fabbricati, presenta un piccolo porticato di
pertinenza prospiciente detta strada, & composto da un ambiente principale, e da una
zona retrostante che comprende un disimpegno attraverso cui si accede ad un
ambiente denominato “retro” oltre ni servizi igienicl. L'altezza del locale come
riportato sulla planimetria catastale ¢ di m 3,20 per tutto ln sua superficie, 1'uniti

immobiliare, come riportato nella relazione di stima, risulta locato ¢ si presania Liun
normale stato di conservazione ¢ manutenzione, come I'intero complesso di cui fa
parte,
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3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE E CONSISTENZA
L'immobile ¢ identificato nel Catasto Fabbricati con | seguentl dati censuari:

Poglie | Part. | mb | oat, | €L | cona | AC(Sure) | fadiriess
5 9% | 4 |c/1 [ 12| 43 | 5052,24 | ViaA DeLuca97

Per il calcolo della consistenze si & fatto ricorso a misuruzioni digitali dei poligoni
attribiuiti alla planimetria presente in banca dati del catasto Fabbricati.
La superficie commerciale calcolata ai sensi del D.P.R. n. 138 del 23/3/1998 & pari

in ¢.. a mg 53,00,
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PARTE 1l = DESCRIZIONE TECNICO LEGALE DEL BENE

4. QUADRO NORMATIVO VIGENTE

La pianificazione urbanistica & garantita dal piano regolatore generale approvato con
decreto del Presidente dells Giunta regionale dells Campania n, 12280 dell’02
Agosto 1982 olwe, dal Regolamento Urbanistico Edilizio Comunale (RUEC)
approvato dal consiglio Comunale in data 29/05/2015 che, contiene norme,
unitamente a quelle contenute nelle tavale, tabelle ¢ Norme Tecniche di Altuazione
dei vigenti Plani: Piano Territoriale Paesagpistico, Piano Urbanistico Comunale
(PUC) e, dei Piani attuativi (PUA) che disciplinano attivita di trasformazione
urbanistica ed edilizia del territorio comunale,

L'immobile ricade nella zona “A1" del PRG, di rilevante interesse umbientale, ¢
sottoposta alle norme e disposizione del PTP.
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PARTE I - PROCESSO DI VALUTAZIONE
£, SCOPO DELLA STIMA

Lo scopo della presente stima ¢ la determinazione del pid probabile valore di
mercato con riferimento all'attualiti, nello state conservativo in cui versa
I'immobile e, verificare la congruitd del valore di mercato stimato in € 250.000,00
(euro duecentocinguantamila/00) con perizia redatta dal tecnico Geom. Avitabile
Rosario.

6, CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE
Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immaobile
sono essenzialmente di due tipi:
o metodologia diretta, attuata attraverso procedimenti sintetici, basata sulla
comparazione, che si esplicita attraverso il metodo comparativo,;
o metodologia indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici ed utilizzaia in
assenza di una o pii condizioni necessarie all’uso della metodologia awretiu,

7. ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Dall'indagine di mercato effettuata sul territorio cittadino di Ischia 51 registra, dopo
un periodo di contrazione dei prezzi, protrattosi negli ultimi anni, sia per il numero
di transazioni concretizzatesi quanto per i prezzi, un mercato stazionario, come §i
registra dai dati rilevat dall’O.M.1.

e

Fascin: centrale~ Zonn: B4
Descrizione: Centro: Riva destra, Via Roma, lido di Ischia

Direrione Regioeahe della Campania — Ufico Provincaide ¢ Napoli - Teemiborio
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i 2 semestre 2018
valorl di marcato (€./mq.)
: Tipologia edilizi
4 ‘ it i ‘ Mir, Max
é | Negozl | Narmale | 3000 6100
L.
B 2° semestre 2017
" Tipologla edilizia valeri di mercato (€./mag,)
3 Min. Max
i | MNegozi Mormale l 3000 6100
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Tipologla edilizia Valorl di mercato (€./mag.)
Min. Max
] Negoz ‘ Normale [ 3000 6100

Dall'analisi del segmento immobiliare di riferimento compravenduti nell'arco
temporale 2° semestre 2018, ubicati in ambito O.M.1,, & emersa comunque, uni
sufficiente disponibilitd di dati di scambio relativi a beni analoghi a quelli in stima.
Pertanto il valore di mercato viene ricercato utilizzando la metodologin diretta
applicata attraverso il procedimento comparative pluriparametrico derivato dal
Murket Comparison Approach.

8. CRITERIO E METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

Il procedimento comparativo pluriparnmetrico derivato dal Market Comparison
Approach, si basa sull'assunto che il prezzo di un immobile pud essere considerato
come la somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno collegato ad una
precisa caratteristica dell'immobile stesso apprezzata dal mercato. 1l livello ¢ la
quantiti di cinscuna caratteristica dell'immobile determina l'entiti del commispondente
prezzo componente. Cid consente di misurare sotto l'aspetto economico le differenze
di carattenistiche possedute da due immobili posti a confronto. Definite le
caratteristiche  dell'immobile da stimare, il suddetto procedimento prevede
|'espletamento delle seguenti fasi:

1. selezione tramite indagine di mercato di un campione di beni di confronto simili al
bene da stimare, di cul siano noti il prezzo di vendita e le caratteristiche che pid
influenzano la costituzione del prezzo, e che siano oggetto di atti di trasferimento di
diritti reali stipulati nel triennio antecedente alla data dell’atto o quella in cui se ne
produce 'effetto traslativo o costitutivo;

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

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

4, reduzione della tabella dei prezzi impliciti delle caratteristiche, che rappresentano
la quantita di moneta che l'acquirente ordinario & disposto a riconoscere al venditore
perciascun livello o unitd della singola caratteristica;

2, redazione delln tabella di valulazione, nella quale si effettuano tutte le correzioni
per rendere le caratieristiche dei beni in comparazione uguali a quelle dell'immobile
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da stimare; si calcolano quindi i prezzi corretti dei suddetti beni e si determina il
valore di mercato dell immabile in stima come media aritmetica dei prezzi corretti;
6. verifica che ciascun prezzo corretio non si discosti eccessivamente dal valore
medio determinato (entro 'ales estimale ordinariamente ritenuta accettabile per il
tipo di stima effettuata).

2. BENI DI CONFRONTO (COMPARADLES) SELEZIONATI

Dall'indagine di mercato condotia in ambito OMI, sono state rinvenute, similari a
quelle oggetto di valutazione, le seguenti unitd immobiliari:
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Le unith prese in comparazione hanno caratteristiche simill per appetibilith
commerciale tranne le caraiteristiche intrinseche, quall vetrine e distribuzione degli

ambienti,

Immobili in comparazione - nella tabella "A", sia per ['immobile oggetto di stima
che per ciascun immobile di confronto sono indicati: gli estremi degli atti di
compravendita, le informazioni relative alla localizzazione, gli identificativi
catastali, unn sintetica descrizione, il prezzo di compravendita, i dati di superficie,
nonché le caratteristiche significative ai fini della comparazione espresse in livello o
quantitd possedute,

Tabella delle caratteristiche

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

Caratteristiche "Negozio”

Cenominazlons Dettijglio o Nementlators

Unith di misura &
LT puntejgio
Conilitenta SuEerﬂ:In rnﬂuuﬁllu m
Scadente
Stato manutantiva dull'uiu Nﬂrﬂ'llldr
mlh‘ﬂﬂ
Scargs
Appetibilivh commuriale Madia
Elevatu
Stagmu_
Distributlone spazi intarnl Moriali
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Nel campione selezionato sono presenti immobili disomogenei rispetto all'immobile

oggetto di stima per epoca di riferimento del prezzo di scambio o per
localizzazione.

Per omogeneizzare il campione rispetto alle due caratteristiche “epoca del dato” ¢
“localizzazione dell'immaobile” si effettuano le seguenti operazioni:

= riallineamento  cronologico del prezzo unitario dei comparabili  risultat
disomogenei per data di riferimento tramite il coefficiente Ke, che tiene conto
dell'andamento del mercato locale secondo le quotazioni immobiliari registrate
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare. 11 coefficiente Ke, infatti, rappresenta il
rapporto tra il valore centrale OMI riferito all'epoca della stima e il valore centrale
OMI riferito all'epoca del dato del comparabile;

+ riallineamento del prezzo unitario dei comparabili situati in zone OMI diverse da
quelle dell'immobile da stimare, mediante il coefficlente K1, che rappresenta il
rapporto tra il valore centrale OMI della zona dell’immobile in stima ed il valore
centrale OMI della zona in coi ricade il comparabile, entrambi riferiti all’epuca della
stima.”

Test di ammissibilith - nella Tabella "B", sono indicati per ciascun comparabile
disomogeneo | coefficienti Ke e Kl, nonché il prezzo unitario corretto (p'ci),
determinato dal prodotto del prezzo unitario rilevato (pei) per i suddetti coefficienti.
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Va poi verificato che i prezzi rallineati siano compresi nell’intervallo dei valor
della zona OMI in cui ricade I'immobile da stimare, ampliato per tener conto della
variabiliti dell'nppetibilith commerciale,

Nella tabella viene indicato 'smpliamento per portare un immobile dall'appetibilit
commerciale scadente a quella normale (C') e quello necessario per passare

dall'appetibiltd normale a quella ottima (C”), Di conseguenza, per tener conto delle
possibili diverse appetibilith commerciali dei comparabili, I'intervallo di confronto ¢

cosi determinato: (valore minimo OMI = C€°; valore massimo OMI + C"). Gli
immobili i cui prezzi unitari riallineati non ricadono nell’intervallo sopra descritto
vengono scartati dal campione esaminato e segnalati nells tabella come non

ammissibili.
In purﬂmlm, per I'immobile si & tenuto conto delle caratieristiche intrinseche ed in

particolar modo ad una delle caratteristiche guella della presenza delle vetrine
espressa in termine di lunghezza,
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i % 1 seguire si riportano le tubelle;
‘ & Tabella "C" - Dati, dove sono indicate per tutte le carattéristiche prese in esame le
! quantiti/punteggi corrispondenti & ciascun comparabile del campione selezionato e
g all'immaobile da stimare.
i d 11 valore di mercato di un itnmobile viene generalmente influenzato da caratieristiche
'E g quantitative ¢ qualitative.
Bl Le caratteristiche quantitative di un immobile sono definite in base ad una
= consistenza fisica, attraverso un unitd di misura corrente (metri quadrati, percentuale,
numero, ecc.) e I loro quantith pud essere misurata attraverso una scala continua e
§ discreta,
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Le caratteristiche qualitative i dividono in:

- qualitative ordinabili, quando I loro consistenza pud essere definita a livelli
diversi in base all'attribuzione di pregi o difetti secondo una scala cardinale discreta,
mediante appositi nomenclatori (es: scadente, normale, ottimo);

- qualitative non ordinabili, quando la loro consistenza o quantith pud essere
definita attraverso una misura dicotomica di una scala nominale (es; presente, non
presente);

L.'entith di una caratteristica posseduta da un immobile (quantitativa) ovvero il grado
con il quale essa & posseduta (qualitativa) determina P'entiti del “prezzo marginale”
corrispondente che esprime la variazione del prezzo totale, al variare della
caratteristica stessa.

Nella tabella dei dati sono pertanto riportati | valorl numerici associsti alle
caratteristiche possedute dal bene, espressi ad esempio in mg. di superficie
raggungliota (caratteristiche quantitative) ovvero punteggi associati al grado del
nomenclatore (caratteristiche qualitative),

8i elencano nel seguito, nel caso dell'immobile in valutazione ¢ al fine della
determinazione del prezzo di mercato, le sole carsfteristiche marginali der
comparables che si diversificano da quelle del subject:

o consistenza ragguagliata;
appetibilitd commerciale;
ingressi e vetring;

Stato manutentivo della uiu;
distribuzione spazi interni;

[+ RO o BESE = B =

I punteggi ed i valori determinati per le caratteristiche dei comparables ¢ per |
subject sono riportati nella seguente “tabella dei dati™;
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Tabella D" - Prezzi implicitl / marginali, il valore di mercato di un immobile pud
essere considerato come la somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno
collegato ad una specifica caratteristica apprezzata dal mercato,

Pertanto, definita la tabelln dei dati, si procede relativamente a ciascuna
caratieristica, al calcolo dei prezzi marginali, intesi come quantitd di prezzo che
I'acquirente ordinario & disponibile a corrispondere per un'unith con una
caratteristica in pi posseduta dall’immobile e ritenuta appetibile dal mercato.

Sono indicati per ciascun comparabile | prezzi implicitl delle caraneristiche
considerate, calcolati in genere in percentuale (Kci) del prezzo complessivo
rilevato/rinllineato del corrispondente comparabile ovvero, per alcune caratteristiche,
mediante la superficie dell'immobile da stimare; per la consistenza si utilizza il
prezzo  unitario minimo  riscontrato  sull’intero  campione dopo  essere  stato
eventualmente soltoposto al test di ammissibilita,

51 elencano nel seguito, nel caso dell'immobile in valutazione e al fine della
determinazione del prezzo di mercato, le sole caratteristiche masglsall dei
comparables che si diversificano da quelle del subject:

* appelibilitd commerciale;

I'effetto economico di tale caratteristica & funzione della differente appetibilith
commerciale dei comparables rispetto a quello del subject. Nel caso di specie si
assume il relativo Kei pari al 10%,

= Territorio

* ngressi e vetrine

L"effetto economico di tale caratteristica ¢ funzione della presenza e ampiezza delle
velrine espositive dei comparables rispetio a quella del subject. Nel caso di specie si
assume il relativo Kei pari al 5%.

& Stato manutentivo della u.iu.

I.'effetio economico di e caratteristica é funzione del prezzo {f{mq per portare
I'immobile da uno stato manutentivo da scadente a normale e da normale « ottime
nel caso di specie si assume il relativo Kei pari 350€/mq.

* distribuzione spazi interni

L'effetto economico di tale caratteristica & funzione della distribuzione degli spazi
interni dei comparables rispetto a quella del subject, Nel caso di specie si assume il
relativo Kei pari al 5%.

Sulla base del procedimento deseritto, per il caso in esame, & stata elaborata la
tabella dei “prezzi impliciti / marginali” di seguito riportata:
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Tabella di valutazione e sintesi valutativa "E" - Valutaziond ¢ sintesi valutative, si
procede a calcolare il valore dell'immobile oggetto di stima correggendo, tramite i
prezzi impliciti, i prezzi dei comparabili per rendere le loro caratteristiche
perfettamente analoghe a quelle dell'immobile in stima, In particolare, tall correzionl
risultano dal prodotto tra il prezzo implicito di una data caratteristica (come riportato
nella tabella dei prezzi impliciti) e la corrispondente differenza di quantitd/punteggio
della stessa caratteristica per ciascun comparabile rispetto all'immobile da stimare
{Aqi). Per ciascun comparabile & quindi calcolato il prezzo complessivo corretto, che
corrisponde alla somma algebrica del prezzo rilevato (oppure “riallineato” a seguito
del test di ammissibilita) e delle correzioni apportate: Peorretto = PCi + ZAP

Il pit probabile valore di mercato del bene da stimare & quindi determinato come
media aritmetica dei prezzi corretti, Eventuali prezzi corretti che si discostino
eccessivamente dal valore medio determinato devono essere scartati e il valore di
} mercato va ricalcolato come media aritmetica dei prezzi corretti residui.”
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1l valore unitario di mercato ricercato ¢ quindi pari in cifra tonda a €/mq 4723,00.

L'OM.IL (Osservatorio Mereato Immaobiliare), relativamente al secondo semestre
2018, periodo a cui si fa riferimento, riporta i seguenti valori unitari per superfici
lorde misurate ai sensi del DPR 138/98:

Comune di ISCHIA
Fascin: centrale~ Zona: Bd-
Descrizione: Centro; Riva destra, Vin Roma, lido di Ischia

2° semestre EDIIE —

valori di marcato (€./mg.
‘ Tipologia edilizia (€./mq.)

[ __ e

| Negoz | Normale

Il valore unitario di mercato quantificato 1o €/mg 4723,00 risulta compreso tra il
valore minimo e massimo dei valori O.M.1, tendente al valore massimo registrato per
la tipologia Normale, cid si giustifica per le caratteristiche intrinseche dell’unita,
soprattutto considerato la zona e il contesto urbanistico pertanto, pud essere ritenuto
come il pi probabile valore €/mq di mercato,

1 CONCLUSIONI
Attraverso il procedimento sopra esposto quest’Ufficio ha determinato alla data del
2° semestre 2018, assunto come rifenimento temporale, |l pill probabile valore di
mercato dell'immobile ad uso commerciale di che trattasi come di seguito:
Valore= sup. mg 53,00 x €/mq 472300 =

DA el S A Tt B

V=€ 250.319,00 In c.t. 250.000,00 (euro duecentocinguantamila/00),

= el T

Al termine delle operazioni estimali espresse il valore di mercato scaturito dalla
perizia di stima prodotta dall'Ente Strumentale alla Croce Rossa in liquidazione

coatta amministrativa, in base alle risultanze sopra esposte, si ritiene congruo.
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if valore stimato, potrebbe oscillare nellambito del +/- §% secondo In doftrina ¢ la
comente prassi estimale ammessa tra giudizi di stima gapressl da peritl diversi,
ritenendosi tali parametr] attendibili e congrul,

Ne discende che |n trattativa pud definirsi nell’smbito del range di oscillazione del
+/- 5%, T1 valore di mereato scaturito & stato determinato da guest’ Ufficio nﬂh auain
di futto ¢ di diritto In cul sl wovn il su indicato cespite, nel presupposto che lo stesso
sin csente da qualsiasi peso, servitd, vincoli vari,

La presente relazione di stima, & stata fornita in base all’secordo di callaborazions
prot.2889 del 11/02/2019 ¢ si {a esplicito dinlego ad ogni altro tipo diutilizzn.

Nupoli, 6 Giugno 2019
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1. Estratto di mappa catastale

3. Inguadramento della zona OMI
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4. Documentazione fotografica
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Oggetto: AC 8989/2019 LOCALE COMMERCIALE DELLA CRI [ENTRATE | AGEUPTNA|REGISTRO
UFFICIALE|12256|07-06-2019][129561971|124375138]

Mittente: up_napoli@pce.agenziaterritorio, it
Data:ﬂ?fﬂﬂfiﬂlﬂ,ﬂﬂ:ld

A: entecri@cert.entecri.it

Oggetto: AC B989/2019 LOCALE COMMERCIALE DELLA CRI

Allegati: 3

"Ai sensi del D.Lgs. n. 196/2083 le informazioni contenute in questo messaggio di
posta elettronica sono riservate e confldenziali e ne e' vietata la diffusiene in
qualunque modo eseguita. Qualora Lei non fosse la persona a cui il presente
messaggio @' destinate, La invitiamoe gentilmente ad eliminarlo dopo averne dato
tempestiva comunicazione al mittente e a non utilizzare in alcun case 11 sup
contenuto. Qualsivoglia utilizzo non autorizzato di questo messaggio e dei suoi
eventuall allegati espone il responsablle alle relative conseguenze civili e
penali”,
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