Direzione Regionale per la Liguria Ufficio Provinciale di Imperia - Territorio

Viale G. Matteotti, 161 - 18100 Imperia tel. 0183713980 - up_imperia@agenziaentrate.it

;r_‘ genzia .
«wNtrate<s

Direzione Provinciale di Imperia

Ufficio provinciale - Territorio
Relazione di stima di unita immobiliari EsaCRI

Prot. n.183636 D.C. del 06/08/2018

Relazione di stima finalizzata alla vendita di unita immobiliari di proprieta
Ente CRI NCEU Camporosso Fg. 16 mapp.750 sub. 2-3-4-5-6-7-8-9 e 14

coMMITTENTE: Ente Strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a. pagina. 1 di 83



Direzione Regionale per la Liguria Ufficio Provinciale di Imperia - Territorio

161 - 18100 Imperia tel. 0183713980 - up_imperia@agenziaentrate.it

Viale G. Matteotti,

ag‘ enzia %';W‘j;

«mNtratesd
Direzione Provinciale di Imperia

Ufficio provinciale - Territorio
Relazione di stima di unita immobiliari EsaCRI

Relazione di stima per la determinazione del valore di cinque unita abitative e
quattro box del fabbricato sito nel comune di Camporosso catastalmente

individuata NCEU Fg. 16 mapp.750 sub. 2-3-4-5-6-7-8-9-14
INDICE

2 2 =] | 17 3
CONSIDERAZIONI PRELIMINARI L..ttttntuensuetsssseensnsnssssseensnssssssnensasnssssnenenensnenanesnens 4
PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE ...vuvuiuiuisisisieneensnensssanenensnennnnnnenes 4
1 DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE ..ututuiuitititeeneneneteteeaeenenenaneeaeneneneseenensenananeenens 4
1.1 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE .. .tututueutussssssnensnsnesssssenensnssssessensssssssenenensnsnasnenens 4
1.2 CARATTERIZZAZIONE DEL PAESAGGIO - USO DEL SUOLO ..euuvivitiiieneneninienenenenenennnnens 8
1.3 CARATTERISTICHE DEL BENE IN STIMA 11 tututustsnenensnsnesssssenensnsnssesnenensnnssenenensnennseenens 8
1.4 IDENTIFICATIVT CATAST AL & tttttaunusssesnsnsnssseensssssssseesssssssseessmssssssrsemmssssssrsessnssssssees 15
2 DESCRIZIONE TECNICO LEGALE DEL BENE ..uvuiuisitiininensnenesssnenesnsnessssenenssnsnesnenensnns 16
2.1 QUADRO NORMATIVO VIGENTE E NORME COGENTI 1uutususueuensuasssssenensnsnsssnnenenensnssssesnensnns 17
2.2 DOCUMENTAZIONE URBANISTICA .. uutttututntuesetstseensnsnetssesnsnensnesssnenensnaneseanenenenns 17
2.2.1 GENERALITA L. ittt ettt e e ettt e e ettt e e e e et e e e e eta e eeeeaan e e e aata e eesesanaeeeestnaeesstannaaeenes 17
2.2.2 DESTINAZIONE URBANISTICA ...uueiittuneeeittneeseeutiaesesstneeesstnnaeessssnaessssnnseessnnnnaeaeenes 17
2.2.3 PRESCRIZIONI URBANISTICHE ...uuuiiiiiiiieeiiiiieeee et e e e eeii e e e eeeteaeeeetaaeeesataneeeesssannaaeenns 18
2.2.4 VINCOLI URBANISTIC....uuuueititineesettneeeeestnnaeessusnaessssansaessstnsaeesssnnaessssnnaeesssnnaaesenes 18
2.3 CONSIDERAZIONI SUL BENE IN STIMA 1..uuuiiinsnenteeeeesssssssssssnsnnnnsssnrmmeesssssnnnns 18
2.4 ZONA OMI DI APPARTENENZA .. uttttttetntesastssainessaseesaseesasessantesasnnssassnssssnnesennenss 19
2.5 CONSISTENZE ESISTENT et ttueututueneteaenenenenatasaeenensnenanaeaensnenateenenensnenesesnenenenns 23
2.6 CERTIFICAZIONI DI CONFORMITA ..\ tittiiuttat et et eeaeeaenet et eaaeenenenetaenensnanataenenenenns 23
2.7 UTILIZZO ATTUALE 11 tututiitit ittt e et et e e et et et e e et et e e et e et et e e e e e e e e e e e e e enenas 24
2.8 CONTRATTI DI LOCAZIONE .1 utututututuatetsaeensaesesssesensnsaesessssensassessenenensnenasranenenenns 24
2.9 SERVITU' ED ALTRI DIRITTT REALL...uutitiiniuiniueteteteeenenesssesnenensnesessenensnsseseanenenenns 24
PARTE IT — PROCESSO DI VALUTAZIONE «.uuuttstesansesannessanessannssansessnnessnnessnnessnneens 24
3 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE . .uutttttiitttesssainneessaaneeessansneessssnnnssssnnnees 24
3.1 SCOPO DELLA STIMA .tuiuiuitititeeneuen et et e eeaeaet et aaa e e eaetae e easaanateaaenenenenatenaanenenns 27
3.2 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE — SEGMENTO RESIDENZIALE +.vuvuvuisisisaenensnenesnsnenenenns 27
3.3 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA: ESPOSIZIONE DEL PROCEDIMENTO +.vuvueuvurussnsranenenenns 35
4 PROCEDIMENTO VALUTATIVO ..utuueiiiiieeeeitieeeeeti s e e eettae e e s eaan e e e eaaa s e e e aataaeaassnneeeennnnens 35
(0] /I 1] {0 ] 1V S 71
y I 2 I PP 74

coMMITTENTE: Ente Strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a. pagina. 2 di 83



Direzione Regionale della Liguria - Ufficio Provinciale di Imperia - Territorio

Viale Matteotti,

161 - 18100 IMPERIA tel. 0183713991 - up imperia@adgenziaentrate.it

('-.
«amsNtrate®s”

™ genz ia v;“;-“

Direzione Provinciale di Imperia

Ufficio provinciale - Territorio

Relazione di stima di unita immobiliari EsaCRI

PREMESSA

/
0’0

7
°

L'EsaCRI - Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a. (di seguito
anche solo “Ente-CRI”), con nota prot. 183636 del 6/08/2018 ha sottoscritto
con I'Agenzia delle Entrate un Accordo di Collaborazione per Attivita di
Valutazione Immobiliare delle unita immobiliari di proprieta di Ente CRI
NCEU Camporosso Fg.16 mappale 750 sub. 2-3-4-5-6-7-8-9 e 14.

Il punto C. di detto Accordo precisa che lo stesso € stato stipulato poiché dal
1 gennaio 2018, a seguito dell’entrata in vigore della Legge 172/2017, "..e
stata avviata la procedura di liquidazione coatta amministrativa dell’Ente
CRI per cui, dovendo dismettere il proprio patrimonio immobiliare, la Parte
ha interesse ad acquisire dall’Agenzia servizi di valutazione immobiliare,
consistenti nella stima di beni immobili (fabbricati e terreni), al fine di una
successiva vendita degli stessi”.

In data 06/09/2018, 26/09/2018 e 09/11/2018 si sono eseguiti i
sopralluoghi interni ed esterni delle unita immobiliari alla presenza del
Referente EsaCRI dott. Cosimo Damiano MOTTA, al fine di valutare lo stato
dei luoghi.

In esito alle operazioni di sopralluogo sono intercorse comunicazioni a
mezzo posta elettronica certificata Prot.42419 del 02/10/2018 e Prot. 43153
del 08/10/2018 per precisazioni circa alcune difformita riscontrate
visionando le unita; I'Ente CRI con nota Prot. 28870 del 04/10/2018 ha
recepito le osservazioni. Successivamente sono stati comunicati i

presupposti di base adottati dalla scrivente Agenzia.

CAMPOROSSO FOGLIO 16 MAPPALE 750 - MAPPA CATASTALE
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CAMPOROSSO FOGLIO 16 MAPPALE 750 - ORTOFOTO PROVINCIALE

CONSIDERAZIONI PRELIMINARI

Le unita in stima appartengono ad un unico immobile e, dalla documentazione
allegata alla richiesta, risultano “locate”. Durante il sopralluogo alcuni affittuari
hanno evidenziato alcune criticita del fabbricato: impianti non a norma
(elettrico), presenza di infiltrazioni d’acqua e impianto idrico/sanitario vetusto.
In sede di sopralluogo si € proceduto a rilevare a campione alcune misure
interne riscontrando che lo stato di fatto corrisponde in linea di massima alle
planimetrie catastali delle unita.

Alla luce delle precisazioni di cui sopra e di quanto rilevato in sopralluogo, si
ritiene in sintesi di adottare le superfici lorde vendibili desunte dalle
planimetrie catastali e di considerare le caratteristiche degli immobili sulla
base della presa visione degli stessi e delle notizie fornite dalla “proprieta” e
dai locatari in sede di sopralluogo, come specificatamente indicato al cap. 2.

PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
1 DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE
1.1 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE

Preliminarmente & opportuno esprimere alcune osservazioni di ordine
generale.

I comune di Camporosso appartiene alla provincia di Imperia, la piu
occidentale della Liguria a confine con il territorio francese; e situato sulla
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Riviera di Ponente e il suo affaccio sul mare, di circa 300 m, & tra i meno
estesi d'Italia; si sviluppa su una superficie di 17,94 Km? e con 5.559 abitanti
(Istat 01/01/2018) e I'ottavo comune della provincia per numero di residenti.

provincia di Impena

CONFINI AMMINISTRATIVI

NORD: comuni di Ventimiglia e
Dolceacqua;

SUD: mar Ligure;
OVEST: comune di Ventimiglia;

EST: comuni di San Biagio della
Cima e Vallebona.

A nord, il territorio comunale si estende sul versante destro del torrente
Nervia, ai piedi della dorsale collinare che lo separa dalla valle Roja, a sud
nell’ampio fondovalle in sponda sinistra del torrente.

Il centro storico di Camporosso, interno rispetto alla linea di costa di circa 4

km, € situato a meno di 5

[

co

km a Nord-Est di
Ventimiglia, la
piu  grande

nelle vicinanze che si
raggiunge con la SP64 e
successivamente la
Statale n. 1 Aurelia diretta
Costa

cittadina
localizzata

sulla Azzurra
francese.
Alla foce del torrente

Nervia, compresa nei

mm | comuni di Camporosso e

Ventimiglia, la Provincia di

Imperia ha istituito negli
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anni ‘90 un’oasi faunistica protetta dal WWF; nella zona & stata realizzata di

recente una passerella ciclopedonale che collega le passeggiate a mare delle
due localita rivierasche.

L’OASI FAUNISTICA ALLA FOCE DEL TORRENTE NERVIA

Il sistema insediativo della Val Nervia, che interessa esclusivamente le aree di
fondovalle, € costituito da insediamenti sparsi ed eterogenei con due
aggregazioni relativamente omogenee e continue di media densita: quella di
Camporosso, a sviluppo lineare, e quella di Dolceacqua, parte a sviluppo
lineare e parte polarizzata.

Il comune € attraversato principalmente dalla strada provinciale 64 che nel
tratto piu a sud s'innesta con la strada statale 1 Via Aurelia, ai confini con
Ventimiglia, e verso nord prosegue per Dolceacqua.

Il territorio comunale e costituito, oltre che dal capoluogo, dalle frazioni di
Balloi, Brunetti, Camporosso Mare, Ciaixe, Magauda, San Giacomo e Trinita.
L'economia si basa principalmente sull'attivita agricola e agri-turistica; sui
versanti meglio esposti dominano le colture agricole specializzate, gli uliveti e i
vigneti.
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AMBITO 1 — RIVIERA DI PONENTE/IMPERIESE — SUB-AMBITO 1.4 BASSA VAL NERVIA

La conurbazione che si € venuta a creare negli ultimi decenni dalla saldatura di
Ventimiglia, Camporosso, Vallecrosia e Bordighera raggiunge oggi una
popolazione poco al di sotto dei 50.000 abitanti.

I beni in stima sono localizzati a Camporosso Mare.
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1.2 CARATTERIZZAZIONE DEL PAESAGGIO — USO DEL SUOLO

La parte urbanizzata di Camporosso si sviluppa prevalentemente lungo la
Strada Provinciale 64 che collega Ventimiglia con Castel Vittorio nell’alta Val
Nervia, situato a circa 22 km dal litorale; il Comune non e raggiungibile
direttamente tramite autostrada pertanto i caselli autostradali di Bordighera a
est e di Ventimiglia a ovest, sull’ Autostrada dei Fiori A10, sono le uscite
consigliate per raggiungere la destinazione. Le stazioni ferroviarie piu vicine
sono quelle di Vallecrosia e Ventimiglia sulla linea Ventimiglia-Genova; un
servizio di autobus, con partenza da Ventimiglia, porta a Vallecrosia Mare per
poi salire nella vallata del Nervia, lungo la quale, a circa km 4 dalla costa, si
trova il centro storico di Camporosso sede comunale.

La principale risorsa economica del comune & legata all’attivita agricola e
agrituristica; la presenza dell'oasi naturalistica e faunistica alla foce del
Torrente Nervia, unita ad una spiaggia libera sabbiosa, sorvegliata e
valorizzata dall’amministrazione comunale, attraggono numerosi turisti amanti
dell'ambiente. In epoca piu recente, impulso all’'uso turistico del territorio e
stata la realizzazione di una pista ciclabile che dalla parte litoranea del
comune, comprendente l|'oasi naturalistica, si collega al centro storico di
Camporosso e costeggiando il Torrente Nervia arriva fino a Dolceacqua.

1.3 CARATTERISTICHE DEL BENE IN STIMA

Le unita immobiliari in argomento fanno parte del complesso residenziale
“Condominio Le Ginestre”, edificio sviluppato su sei piani fuori terra con
annesso cortile esterno sul quale sorge anche un fabbricato adibito a box
(mappale 751) di proprieta EsaCRI.

L'area esterna €& pavimentata con asfalto e delimitata da recinzione con
accesso consentito da sbarra automatizzata; nello specifico i beni in stima
sono:

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 2 - Abitazione di tipo economico

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 3 - Autorimessa

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 4 - Autorimessa

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 5 - Autorimessa

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 6 — Abitazione civile

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 7 — Abitazione civile

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 8 - Abitazione civile

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 9 - Abitazione civile

-Fg. 16 mapp. 750 subalterno 14 - Abitazione civile.

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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La proprieta e posizionata a monte della via Aurelia in una zona di territorio
con caratteristiche disomogenee: & presente un’area altamente urbanizzata
lungo i lati della Via Aurelia con un sufficiente livello di servizi pubblici
attivita commerciali mentre a monte della suddetta via lI'edificazione e
semintensiva alternata ad aree coltivate fino alla periferia del centro storico
sede comunale.

L'edificio in esame & stato edificato nel periodo 1965/1966 come dichiarato
negli atti catastali; la pianta & rettangolare con i perimetrali maggiori orientati
a sud-nord, in posizione centrale si trova il vano scala con annesso impianto
ascensore. L’edificio si compone di un piano terreno e di cinque piani fuori
terra. Al piano terreno, oltre al magazzino posto a sud-ovest, non oggetto di
perizia estimativa, si trovano tre garage in corrispondenza del lato corto a est
ed un alloggio economico con accesso sul lato sud. I piani superiori hanno
destinazione residenziale con alloggi simili in caratteristiche e distribuzione
interna realizzati in modo speculare rispetto all’asse nord/sud del vano scala
centrale. Le unita a ovest hanno consistenza leggermente maggiore (mq.
128,00 per unita) rispetto a quelle del lato est (mqg. 122,00 per unita), sono
generalmente composte di cucina corredata, talvolta, da un piccolo servizio
direttamente comunicante, soggiorno, bagno e tre camere con un corridoio
centrale come elemento distributivo; dispongono di plurimo affaccio (incluse le
aperture sulle “riseghe”) affaccio e terrazzo sul lato sud. In fase di sopralluogo
e stata riscontrata la presenza di una porta finestra tra il soggiorno ed il
balcone, non rappresentata nelle planimetrie catastali.

__ PIAND PRING

PIANO PRIMO SUB. 7- ALLOGGIO TIPO

Il livello di finitura, sia delle parti condominiali che delle superfici abitative, & di
tipo civile/economico con impiego di materiali tipici dell’epoca della
costruzione: scale rivestite in pietra naturale, ringhiera in ferro, alloggi con

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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pavimenti in piastrelle di graniglia a grana media che in alcuni appartamenti
(P.1° sub 7 e P.2° sub 9) si sono staccate dal massetto di base e si
“muovono”, rivestimenti in maiolica monocolore, servizi igienici completi di
vasca da bagno e boiler elettrico, radiatori in ghisa, porte caposcale in legno
tamburato, porte interne in legno verniciato con pannello in vetro, infissi
esterni in legno completi di avvolgibili.

PAVIMENTAZIONE CON PIASTRELLE DI GRANIGLIA

R . FINITURE CUCINA

Due alloggi sono stati oggetto di interventi di manutenzione straordinaria, il
subalterno 6 ed il subalterno 8: nel primo si sono realizzati un ulteriore bagno
riducendo la larghezza della cucina e la messa a norma dell'impianto elettrico

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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(cosi riferito dal personale della Croce Rossa che ha seguito i lavori) rifinito
comungue con finiture economiche.

Il subalterno 8, altra unita ristrutturata, ha migliorato le caratteristiche
dell’lappartamento con sostituzione dei serramenti interni ed esterni,
sostituzione dei sanitari, ritenteggiature interne e leggere modifiche
distributive.

P. 1° SUB 6 BAGNO DI NUOVA REALIZZAZIONE

Tutti gli alloggi sono orientati nord-sud, alcuni con vista panoramica, dotati di
un terrazzo di mq. 10/11 tranne i due balconi al quinto piano che hanno
superficie di mq. 16.

P. 5° - VISTA DAL TERRAZZO

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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Al piano terreno si trova un alloggio con caratteristiche economiche (indicato
come ufficio nella planimetria catastale). Le uniche aperture presenti sono
quelle sul prospetto sud: la porta di ingresso ed una finestra a nastro di
modesta superficie (LA BUCATURA NON SODDISFA IL RAPPORTO

AEROILLUMINANTE DEI LOCALI INTERNI).

D s g 2y P.T SUB. 2 UNITA' ECONOMICA

Il piano terra ospita inoltre a ovest un locale magazzino (non oggetto di stima)
e tre box sul lato est in prossimita dell'ingresso del condominio. I box sono
finiti con pavimento in cemento, pareti e soffitto intonacati e chiusura con
serranda metallica avvolgibile.

: ; P.T. suB. 3-4-5
L'impianto di riscaldamento & centralizzato a gas metano e tutti i piani sono
serviti dall’ascensore.

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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Le facciate condominiali necessitano di manutenzione causa lo scrostamento
della pittura e il distacco di porzioni di frontalini dei terrazzi.

PORZIONI CON PITTURA “'SFOGLIATA"”

DISTACCO DI INTONACO DAL FRONTALINO DEL
TERRAZZO

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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Le unita abitative, come evidenziato dai locatari, presentano numerose criticita
per le finiture scadenti, le piastrelle parzialmente non aderenti al sottofondo e
alcune infiltrazioni d’acqua.

L'unita mappale 750 sub.2 al piano terra e utilizzata attualmente ad abitazione
con caratteristiche economiche; come da indicazioni pervenute con nota Prot.

28870 del 04/10/2018 da parte dell’lEsaCRI, si valuta I'alloggio nella
destinazione d’uso riscontrata in sopralluogo.

SUB.2.ECONOMICA

SUB. 2 PARTICOLARE BAGNO

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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II fabbricato ha un cortile esterno pavimentato con asfalto, delimitato da
recinzione con accesso consentito da sbarra automatizzata; sul perimetro della
corte esterna, ai confini nord e ovest, sorge una costruzione di circa m. 3,00
con copertura a soletta piana, interamente adibita a box auto (mappale 751).

i | 1

a iiltﬂll

VANO SCALA CONDOMINIALE-ASCENSORE

1.4 IDENTIFICATIVI CATASTALI
I beni in esame sono cosi identificati:

CATASTO FABBRICATI - Comune di Camporosso

Fg. Plia | Sub Ctg classe consistenza Rendita  (€) indirizzo

16 70 |3 Cl6 5 13 mq 49,01 Via Braie piano:T.int. 1

16 750 | 4 Cl6 5 13 mq 49,01 Via Braie piano:T.int. 2

16 | 750 | 5 Cl6 5 16 mq 60,32 Via Braie piano:T.

16 750 | g A2 1 6 vani 526,79 Via Braie n.39 piano:1.

16 | 750 | 7 A2 1 6 vani 526,79 Via Braie n.39 piano:1. Interno 2
16 750 | g A2 2 6 vani 619,75 Via Braie n.39 piano:2.

16 750 | g A2 2 6 vani 619,75 Via Braie n.39 piano:2.

16 750 |14 A2 2 6 vani 619,75 Via Braie n.39 piano:5

16 | 750 | - A/3 1 2 vani 113,62 Via Braie piano:T.

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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2 DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

L'Ente strumentale alla CRI, dovendo dismettere in base alla Legge n.
172/2017 il proprio patrimonio immobiliare, ha sottoscritto un Accordo con
I’Agenzia per i servizi di valutazione immobiliare consistenti nella stima di beni
immobili al fine di una successiva vendita.

Si riporta quanto sottoscritto dalle parti nell’Accordo: “E’ fatta salva la possibilita
per le parti di concordare che la perizia venga comunque effettuata nel presupposto
che gli immobili siano esenti da qualsiasi peso, servitu e vincoli vari, nonché in regola
con tutte le norme tecniche vigenti in materia urbanistica, ambientale, di conformita
degli impianti, di sicurezza ed idoneita dei locali.”

Cio detto, si precisa che le unita abitative interessate dall’attivita estimativa
sono attualmente tutte locate e durante i sopralluoghi &€ emerso che i
condomini, nella maggior parte dei casi gli stessi da molti anni, hanno talvolta
eseguito interventi di manutenzione sulle unita.

A seguito delle comunicazioni intercorse tra questa Agenzia (Prot. 42419 del
02/10/2018 e Prot. 43153 dell’'08/10/2018) e I'Ente CRI (Prot. 28870 del
04/10/2018) non si riscontrano elementi ostativi al processo valutativo né per
le lievi difformita planimetriche degli alloggi ne per la diversa destinazione
d’'uso (abitazione/ufficio) dell’'u.i.u mappale 750 subalterno 2; i beni verranno
quindi stimati "allo stato attuale” come precisato nelle comunicazioni
intercorse tra I’'ente CRI e la scrivente Agenzia.

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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La stima si svolge pertanto nel presupposto che i beni siano liberi da gravami
di ogni genere, siano conformi alle norme urbanistiche e siano dotati di
impiantistica certificata.

2.1 QUADRO NORMATIVO VIGENTE E NORME COGENTI

Analizzando gli atti non risulta la presenza di benefici di legge, né particolari
obblighi a carico dell'immobile - neppure per effetto di ordinanze autoritative.

2.2 DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
2.2.1. GENERALITA'

Il vigente strumento urbanistico del Comune di Camporosso risulta essere il
Piano Urbanistico Comunale (P.U.C) ai sensi della LRL 36/97.

2.2.2 DESTINAZIONE URBANISTICA
Gli immobili in stima ricadono in zona omogenea BR2 di Piano Urbanistico
Comunale art. 27 delle N.T.A:

BN
‘(‘-1
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R e | i o 1
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ER Ambito d rguslfivazione wbana e recupero edilizio dei tessuti edficat ssistert
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2.2.3 PRESCRIZIONI URBANISTICHE

Imbies i riqual ificasisme urbans & resupsrs adilizis dei ctessuei edificatl
nell 'ares di Camporosso

Mare
UBICAZIONE: @li ambiti individuati con la sigla BRZ corrispondono alle aree
edificate di Camporossc
Mare comprendenti sia bramil di tessuto edilizio riferibile ail priml decenni del
novecents {(edilizia che imsiste
sulla via Aurelia), sia brani di tessuto edilizic di recente formazione.

DESTINAZICHE D'USO URBANISTICA: DULl, DO2, DOD3, DU4, DOS, DU, DULO, DUOls, DO17,
DUl8 ,

DU24 . DU2S.

Destinazioni d'uso diverse in atto alla data di adozione del P.U.C. sono
tollerate finc ad esaurimento.

MODALITA' DI INTERVENTO, TIPOLOGIMR INSEDIATIVA, DISTANIE:

Con l'cbiettive di une rigualificazione complessiva di tale ambitco, 11 pliano
mira alla diversificazione delle

modalitd e possibilitd di recuperc a seconda delle caratteristichs
architettoniche e tipologiche riscontrate

del singoli edifici.

La possibilich di recuperare i fabbricatl esistenti sl attuvano secondo le
seguentl quatbro modaliti:

1) demclizione completa di fabbricati e ricostruzione con incentive wolumetrico
pari al 15t della volumetria

lorda esistente. E' possibile l'accorpamento di pid volumi appartenenti allo
stesas ambito d4i riferimemto & 11

cambioc di destinazione d'uso.

La demcliziome completa o parziale dell'intero edificic e la conssguente
ricostruzicne & soggetta &

concessione convenzionata & onerosa & Sard valutata espressamente Jdall'A.C.
previa pavers dalla

Commissione Edilizia, tenwto conto delle pubbliche esigenze concernemti la
mobilitd veicolare e pedomale.

La concessione non sard convenzionata nel casc in cui la demolizione e
ricostruzions intersssmi uma barta

2.2.4 VINCOLI URBANISTICI

Non si € a conoscenza di uletriori vincoli storico-architettonici e/o
paesaggistici.

2.3 CONSIDERAZIONI SUI BENI IN STIMA

La stima degli alloggi e dei box in argomento si esegue sulla base delle

seguenti considerazioni:

- Le unita sono collocate in posizione centrale poiché vicine alle principali vie
di comunicazioni (Aurelia; Strada Provinciale 64 e pista ciclabile Via I°
maggio sull’argine sinistro del Nervia), prossime a locali commerciali e poco
distanti dal mare.

- L'area di accesso ai box si presenta asfaltata, recintata e dotata di sbarra di
accesso automatizzata.

- Gli appartamenti presentano esposizione su tre lati; alcuni alloggi hanno
affaccio panoramico verso mare e sul litorale, le altre unita hanno
prevalentemente vista aperta.

- Alcuni appartamenti sono dotati di un bagno e di un piccolo servizio igienico
direttamente collegato con la cucina che, in alcuni casi, & stato trasformato
in ripostiglio.

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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- Le superfici sono state dedotte dalle planimetrie catastali e calcolate come
da DPR 138/98; durante i sopralluoghi (06/09/2018, 26/10/2018 E
09/11/2018) si sono effettuate misurazioni a campione per verificare la
corrispondenza con le planimetrie catastali. Le misure sono conformi a dette
planimetrie in  considerazione delle tolleranze ammissibili  su
rappresentazione grafica in scala 1:200.

- La distribuzione interna degli alloggi corrisponde alla documentazione
dell’'ufficio; unica variante, come evidenziato nelle note intercorse tra
Agenzia e proprietario, € la presenza, in ogni unita a tipologia civile, di una
porta finestra tra il soggiorno ed il terrazzo non rappresentata nelle
planimetrie agli atti.

- Tutte le unita hanno stato manutentivo scadente ad eccezione del
subalterno 8 (stato manutentivo ottimo) che & stato totalmente ristrutturato
e migliorato (finiture di tipo civile).

- Tutte le unita hanno luminosita ed areazione normale/buona ad eccezione
del sub. 2 che presenta unica finestra a nastro di modesta superficie.

- Non si & eseguita una verifica di corrispondenza tra i beni in stima e le
pratiche urbanistiche presenti in Comune ma le unita si considerano
autorizzate ed agibili.

- Non é stata fornita documentazione attestante la conformita degli impianti
che, ai fini estimativi, si considerano a norma.

- Le unita abitative hanno la possibilita di utilizzare posti auto individuati nel
cortile circostante che si presenta recintato e con sbarra di accesso.

- Le unita in stima sono attualmente locate ma, non essendo stata fornita
documentazione relativa ai contratti in essere, al fine estimativo si
considerano tutte le unita libere da vincoli vari e servitu.

- In considerazione dell’epoca di costruzione e della tipologia estremamente
economica di finiture e impianti, si ritiene adeguato utilizzare come valori di
riferimento quelli indicati dall’'OMI per le autorimesse.

2.4 ZONA OMI DI APPARTENENZA

Le unita in esame ricadono in Zona OMI “E1” - Zona suburbana -
Camporosso dal mare fino al primo tratto di Via Braie. In tale zona, sono
valorizzate le tipologie edilizie della destinazione d’uso “Residenziale”.
L'Osservatorio del Mercato Immobiliare, riporta le seguenti valutazioni di
mercato riferite al I° semestre 2018:

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.

Pagina 19 di 83



genzia
«swesNtrates=s
Direzione Provinciale di Imperia

Ufficio provinciale - Territorio
Relazione di stima di unita immobiliari EsaCRI

Direzione Provinciale di IMPERIA
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_-?,‘ trate’ ) Valori della zona DR
Ora: 08:46:14
Comune: CAMPOROSSO Semestre:  2018/1

Fascia: Suburbana Zona: E1 Microzona: 3

Descrizione: CAMPOROSSO MARE FINO A PRIMO TRATTO VIA BRATE

Valori dei Fabbricati - destinazione d'uso 'Residenziale'

iale di Imperia - Territorio

Inc

Tipologia edilizia Stato | Prev Valori di mercato (€/mq) N/L | Valori di locaziene (€/'mq mese) NL Rl R2 CF % LA,
Min Max Min Max Min Max
Ville e Villini N P 2200 3200 L L) 9 L 33 34 F 24 30
Box N P 1500 2000 L 7.5 10 L 6 G F
Posti auto coperti N P 1000 1200 L 5 6 L 6 (] F
Posti auto scoperfi N P 800 1100 L 3.7 53 L 5.6 58 F
Autorimesse N P 1150 1650 L 58 8.6 L 6.1 6.3 F
Abitazioni civili N P 1800 2600 L 5 74 L 33 34 F M 30
Abitazioni di tipo economico N P 1550 2300 L 44 6.3 L 34 34 F 25 30
Valori dei Fabbricati - destinazione d'uso 'Commerciale’
Tipologia edilizia Stato | Prev Valori di mercato (€/mq) N/L | Valori di locaziene (£'mg mese) NL R1 R2 CF %IA
Min Max Min Max Min Max
Negozi N P 2200 3000 L 15 128 L 4.1 5.1 F
Magazzini N P 1400 1700 L 5 74 L 43 52 F 25 30

ABITAZIONE CIVILE

Si riporta di seguito I'andamento dei valori medi di mercato della tipologia
residenziale — abitazione civile - degli ultimi cinque anni, dal 2° semestre 2013
al 1° semestre 2018, da cui si evidenzia un decremento sempre maggiore
(ultimo semestre -10,2%) del valore medio di mercato fino all’attuale €/mgq.
2.200,00.
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ABITAZIONE ECONOMICA
Si riporta di seguito I'andamento dei valori medi di mercato della tipologia
residenziale - abitazione economica - degli ultimi cinque anni, dal 2° semestre

2013 al 1° semestre 2018, ed anche in questo settore si evidenzia un
decremento del valore medio di mercato ma molto piu contenuto rispetto
all’abitazione civile ed attualmente & stazionario a €/mq. 1.925,00.
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Si riporta di seguito I'andamento del valore medio di mercato della tipologia
residenziale - autorimesse - degli ultimi cinque anni, dal 1° semestre 2013 al
1° semestre 2018. Il valore & rimasto inalterato in €/mqg 1.400,00 tuttavia,
dalla verifica nel tempo del prezzo di compravendita di garage anche non
pertinenziali all’abitazione principale, si € osservato un decremento significativo
del valore medio di mercato, in analogia a quello gia recepito per le abitazioni di
tipo civile (ultimo semestre -10,2%).
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2.5 CONSISTENZE ESISTENTI

Le superfici lorde vendibili utilizzabili ai fini estimativi sono state calcolate sulla
base delle planimetrie catastali in scala 1:200 agli atti, secondo i criteri di cui
al D.P.R. 138/98:

SUP. LORDE &Oq;’ERTE S%%F;,'E"STRED(EM) SUP. TOTALE IN B/:SE AL DPR
SUB. | LIVELLO DI PIANO Locallprincipali 100% | SUP < M3 250 138/98
calcolate al 30%

2 | PIANO TERRA-ABITAZIONE ECONOMICA/UFFICIO 35,00 -- 35,00

3 | PIANO TERRA - BOX 14,00 -- 14,00
4 | PIANO TERRA - BOX 13,00 -- 13,00

5 | PIANO TERRA - BOX 18,00 -- 18,00

6 | PIANO I°- ABITAZIONE CIVILE 125,00 10,00 128,00

7 | PIANO I°- ABITAZIONE CIVILE 119,00 10,00 122,00
8 | PIANO II° - ABITAZIONE CIVILE 124,00 11,00 127,00
9 | PIANO II°- ABITAZIONE CIVILE 119,00 10,00 122,00
14 | PIANO V° - ABITAZIONE CIVILE 120,00 16,00 125,00

*|a superficie catastale delle u.i.u. comprende i muri interni e quelli perimetrali esterni per
intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, oltre ai muri in comunione nella misura del 50%
fino ad uno spessore massimo di 25 cm arrotondata al mq. (TABELLA PER IL CALCOLO DELLA
CONSISTENZA CATASTALE ESPRESSA IN MQ).

2.6 CERTIFICAZIONI DI CONFORMITA’

L'articolo 4 comma 4.7 dell’’Accordo di collaborazione per le attivita di
valutazione immobiliare” riporta che:”...é fatta salva la possibilita per le parti di
concordare che la perizia venga comunque effettuata nel presupposto che gli immobili
siano esenti da qualsiasi peso, servitu e vincoli vari nonché in regola con tutte le
norme tecniche vigenti in materia urbanistica, ambientale, di conformita degli
impianti, di sicurezza ed idoneita dei locali.”

La stima si esegue considerando gli impianti certificati come da legislazione
vigenti e i beni immobili conformi alle urbanistiche
(Concessioni/licenze edilizie, certificato di agibilita).

normative
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2.7 UTILIZZO ATTUALE

Alla data dei sopralluoghi le unita immobiliari risultano utilizzate come da
propria categoria catastale (Box e abitazioni) tranne il bene identificato dal
subalterno 2 (difformita riscontrata nella destinazione d’uso dichiarata ufficio
ma utilizzata ad abitazione).

2.8 CONTRATTI DI LOCAZIONE

Gli immobili in oggetto risultano attualmente locati ma non sono stati resi
disponibili i singoli contratti di locazione.

2.9 SERVITU’ ED ALTRI DIRITTI REALI

Non si &€ a conoscenza di eventuali servitu attive e passive e di altri diritti reali
che rendano le unita meno appetibili sul mercato immobiliare.

PARTE II — PROCESSO DI VALUTAZIONE

3 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

Lo scopo della stima, accennato in premessa, ha richiesto un esame

preliminare delle metodologie estimali applicabili nella fattispecie, al fine di

poter meglio rispondere alla richiesta.

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima prevede, infatti,

I'individuazione dell’aspetto economico da considerare in relazione alle finalita

per cui la stima stessa é richiesta.

Dall'individuazione dell’aspetto economico discende la scelta dell’approccio piu

adatto alla soluzione del quesito estimale e in generale si pu0d procedere

attraverso:

e [‘approccio di mercato (approccio di tipo commerciale), che ha come obiettivo
I'aspetto economico del valore di mercato;

e [‘approccio del costo (approccio di tipo tecnico), che permette di apprezzare
I'aspetto economico del valore di costo;

e [‘approccio finanziario (o reddituale), cui possono essere ricondotti sia il
classico valore di capitalizzazione sia il valore, di tradizione
anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa.

Teoricamente tutti gli aspetti economici, in regime di mercato perfetto,

tendono al valore di mercato che puo essere definito come “...il pit probabile

valore attribuibile a un bene immobiliare alla data di valutazione, da
considerare valido per un periodo limitato di tempo, dipendente dalla
dinamicita del mercato di riferimento, nell’ambito di una compravendita
effettuata secondo le normali condizioni di mercato, a seguito della necessaria
promozione commerciale, da un venditore a un acquirente che abbiano
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operato in maniera indipendente, ciascuno nel proprio interesse, con prudenza
e capacita ordinarie e senza costrizioni”.
Uno dei principi a fondamento dell’estimo prevede che il “giudizio di valore”
sia fondato sulla comparazione.
Le metodologie che conducono alla valutazione di un bene devono dunque
basarsi sul confronto tra beni economici; questo pud avvenire secondo due
diverse modalita, diretta o indiretta, in relazione alla disponibilita e qualita dei
dati rilevabili dal mercato:

e |la metodologia diretta, attuata attraverso procedimenti sintetici, si
esplica attraverso il metodo comparativo, declinato secondo tutti i diversi
procedimenti che a esso possono ricondursi (monoparametrici,
pluriparametrici, deterministici, probabilistici);

e |le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici e
utilizzate in assenza di una o piu fra le condizioni necessarie all’'uso della
metodologia diretta, sono basate sulla ricerca indiretta del valore di
mercato tramite uno degli altri criteri di stima utilizzato come
procedimento.

Le condizioni al contorno per l'applicabilita dei procedimenti diretti di stima

sono:

- esistenza di beni similari a quello da stimare (omogeneita);

- sufficiente dinamicita del mercato immobiliare;

- conoscenza dei prezzi di compravendita di beni similari (in un periodo prossimo
all’epoca di stima).

E’ evidente quindi che, nella stima del valore di mercato, l'utilizzo della

comparazione diretta e il procedimento piu fedelmente interprete del mercato

- che quindi rappresenta l'opzione da preferire, se praticabile - ma anche

quello per la cui applicabilita occorre che si realizzi il maggior numero di

condizioni al contorno.

Nell’'ambito dei procedimenti comparativi, I’Agenzia ha scelto di adottare quello

di natura empirica derivato dal Market Comparison Approach (MCA) che

permette di ampliare l'indagine di mercato, includendo nel set di confronto

anche immobili che per qualche caratteristica si allontanano dal campione

ideale.

Quando non ricorrono le condizioni necessarie all’applicazione della

metodologia diretta, si dovra scegliere, secondo il tipo di dato mancante, uno

tra i rimanenti procedimenti indiretti consolidatisi nella teoria e nella pratica

estimale, al fine di poter esprimere il giudizio di valore.
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Il procedimento indiretto conduce alla stima del bene non attraverso un
confronto diretto con il segmento di mercato di interesse, come quello della
compravendita di beni similari, ma indirettamente, per esempio attraverso
I’'analisi dei fattori produttivi che concorrono alla produzione del bene o ancora
ponendo in relazione grandezze economiche differenti da quella oggetto di
valutazione (reddito e saggio di capitalizzazione) attribuibili al bene per la stima
del suo valore di mercato.

L'utilizzo delle metodologie indirette per la stima del valore di mercato di un
immobile si attua mediante:

o l'approccio tecnico del costo (cost approach), ricercando ad esempio il
valore di costo attraverso l'analisi dei fattori produttivi che concorrono alla
produzione  del bene, in base al cosiddetto principio di
sostituzione/surrogazione: “"nessun investitore razionale € disposto a pagare
per un bene immobiliare una somma superiore al costo di acquisto di
un‘area edificabile e ai costi necessari per realizzare un immobile con utilita
funzionali simili”; i procedimenti riconducibili all’approccio del costo sono: il
procedimento del costo di produzione (costo di rimpiazzo) e il procedimento
del costo di riproduzione deprezzato (costo di sostituzione);

e l'approccio finanziario (income approach), utile quando siano noti o
indagabili i dati reddituali del bene. Questo approccio consente, in sintesi, di
ricercare il valore di capitalizzazione ponendo in relazione il reddito e il
saggio di capitalizzazione attribuibili al bene.

Nella tradizione estimale italiana esistono infine altri aspetti economici che
possono considerarsi derivati da quelli gia riferiti e che possono costituire
ulteriori percorsi indiretti per la stima del valore di mercato, ossia:

e il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato
quando il bene non ha un mercato ma e suscettibile di trasformazione in un
bene che € invece apprezzato dal mercato. In tal caso il valore sara definito
dalla differenza, all’epoca di stima, fra il valore di mercato del bene
trasformato e il costo della trasformazione;

¢ il valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando
non sia possibile una trasformazione, ma sia ipotizzabile |la realizzazione di
un bene capace di surrogare/rimpiazzare quello in oggetto, sia cioé in grado
di fornire le stesse utilita. In tal caso si ricerchera indirettamente il valore di
mercato equiparandolo alle spese sostenibili per surrogare il bene e il
procedimento da utilizzare sara quello riconducibile al wvalore di

riproduzione deprezzato;
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¢ il valore complementare, aspetto economico che va considerato qualora il
bene analizzato sia definibile come bene “accessorio”, in quanto parte
integrante di un complesso omogeneo il cui valore ne risulta non
proporzionalmente accresciuto. In tal caso si ricerchera indirettamente il
valore di mercato del bene come differenza tra il valore di mercato
dell’intero e quello della porzione residua.

3.1 SCOPO DELLA STIMA

Lo scopo della presente stima e quello di determinare, all’attualita, il piu
probabile valore di mercato dei beni di cui trattasi, al fine di una possibile
alienazione delle unita stesse da parte dell’Ente CRI.

3.2 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE — SEGMENTO RESIDENZIALE

Al fine di scegliere la metodologia estimativa piu appropriata per esprimere il
giudizio di stima del bene & fondamentale prioritariamente condurre
un’approfondita indagine di mercato.

Per l'esame del mercato immobiliare di riferimento si € fatto innanzitutto
ricorso ai dati raccolti dall’'Osservatorio Immobiliare di questa Agenzia e
pubblicati a cura della Direzione centrale Osservatorio Mercato Immobiliare
Servizi Estimativi, data di pubblicazione 01/06/2018, periodo di riferimento
anno 2017.

In particolare I'Osservatorio Immobiliare elabora per il settore residenziale,
che & normalmente ritenuto il piu rappresentativo del trend generale del
mercato immobiliare, un focus a livello regionale “Statistiche regionali - il
mercato immobiliare residenziale- LIGURIA - anno 2017”.

L'OMI analizza il mercato suddividendolo in zone omogenee servendosi di
alcuni indicatori generali; a tale proposito si riporta il glossario dei termini

utilizzati:
MACROAREE e e acommine a ety
PROVINCIALI ' » BEOB '

omogenee.
La zona OMI e una porzione continua del territorio comunale che riflette un comparto
omogeneo del mercato immobiliare locale, nel quale si registra uniformita di
apprezzamento per condizioni economiche e socio-ambientali. Tale uniformita viene
tradotta in omogeneita nei caratteri posizionali, urbanistici, storico-ambientali, socio-
ZONA OMI economici degli insediamenti, nonché nella dotazione dei servizi e delle infrastrutture
urbane. Nella zona omogenea individuata i valori di mercato unitari delle unita
immobiliari, in stato di conservazione e manutenzione ordinario, hanno uno
scostamento, tra valore minimo e valore massimo, non superiore al 50%, riscontrabile
per la tipologia edilizia prevalente, nell’ambito della destinazione residenziale.
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Numero di transazioni di unita immobiliari “normalizzate” (Le compravendite dei diritti
di proprieta sono “contate” relativamente a ciascuna unita immobiliare tenendo conto

NTN della quota di proprieta oggetto di transazione; cio significa che se di una unita
immobiliare &€ compravenduta una frazione di quota di proprieta, per esempio il 50%,
essa non & contata come una transazione, ma come 0,5 transazioni).

E la variazione percentuale del numero di compravendite normalizzate (NTN) del

VAR % NTN P P (NTN)

periodo in esame rispetto all’'omologo periodo dell’anno precedente.

% NTN PROVINCIA O
COMUNE

E’ la quota percentuale di compravendite (NTN) di ciascuna macroarea provinciale o
comune rispetto al totale delle compravendite (NTN) della provincia o la quota % del
NTN di ciascuna zona OMI rispetto al totale del comune.

iMi
(INTENSITA DEL MERCATO
IMMOBILIARE)

Rapporto percentuale tra NTN e stock di unita immobiliari, indica la quota percentuale
di stock compravenduto in un determinato periodo.

QUOTAZIONE €/m?

Per le macroaree provinciali la quotazione é calcolata pesando le quotazioni comunali
con lo stock abitativo presente in ogni comune, rapportato allo stock totale della
provincia. La quotazione in €/m2 a livello comunale é calcolata come media dei valori
centrali degli intervalli di tutte le tipologie residenziali (Abitazioni signorili, Abitazioni
civili, Abitazioni di tipo economico e Ville e villini) presenti in ogni zona OMI
appartenente al comune.

La quotazione media di zona delle abitazioni & la media aritmetica dei valori centrali
degli intervalli di quotazioni OMI riferiti alle tipologie edilizie residenziali valorizzate in
quella zona. Inoltre, nell’analisi nel dettaglio delle zone OMI del comune capoluogo, la
guotazione media comunale é la media pesata delle quotazioni di zona, ponderata con
lo stock abitativo di ogni zona rispetto allo stock comunale.

VAR % QUOTAZIONE

E la variazione percentuale della quotazione del semestre in esame rispetto al semestre
precedente.

NUMERO INDICE

E’ il rapporto tra la quotazione del semestre in esame rispetto alla quotazione del |
semestre 2004 moltiplicata per 100.

DIFFERENZIALE

Rapporto tra la quotazione media di una zona OMI rispetto alla quotazione media
pesata del comune.

Di seguito si evidenzia l'analisi dell’andamento del mercato immobiliare
conseguente la comparazione tra i dati annui riferiti all’'anno 2017 e quelli del

2016. Ai soli fini statistici, i dati sono stati elaborati esaminando l'intera

Direzione Regionale della Liguria - Ufficio Provinciale di Imperia - Territorio

161 - 18100 IMPERIA tel. 0183713991 - up imperia@adgenziaentrate.it

Viale Matteotti,

regione Liguria, le province e poi nel dettaglio i singoli capoluoghi.

Le compravendite

Tabefla 1: NTN, IMI e variazione annua per intera provingia

NTN

Variazione % Sl
201617 per provincia
Genova
Imperia 3.108 3.1% 15,3% 1,52% 0,04
La Spezia 2583 9.4% 12,7% 1,74% 0,14
Savona 4438 0.4% 21.8% 1,68% 0,00
LIGURIA 20.376 4.5% 100,0% 1,74% 0,07
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Tabefla 2: NTN, IM! e vaniazione annua per capoluogo

Variazi onir;': Quota_NT.N Differenza IMI

201617 per provincia 201617

Genova 6.838 3.3% 754% 2,09% 0,07
Imperia 415 -8,2% 46% 1,45% -0,14
La Spezia 1111 -2 4% 12,2% 2,10% -0,08
Savona 704 10,3% 7.8% 1,96% 0,18
LIGURIA 9.068 2,5% 100,0% 2,04% 0,05

FIGURA 1 - NTN 2017 PER INTERA PROVINCIA E CAPOLUOGO

Savona
78%
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FIGURA 2 - NTN 2017 PER INTERA REGIONE, COMUNI CAPOLUOGO E COMUNI NON CAPOLUOGO
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FIGURA 3 -IMI PER INTERA REGIONE, COMUNI CAPOLUOGO E COMUNI NON CAPOLUOGO
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FIGURA 4 - DISTRIBUZIONE NTN NEI COMUNI DELLA REGIONE

FIGURA 5 - DISTRIBUZIONE IMI NEI COMUNI DELLA REGIONE
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Sebbene in misura piu contenuta, anche nel 2017 il mercato immobiliare ligure
continua a crescere a tassi positivii facendo segnare una variazione
tendenziale riferita al totale delle compravendite pari a +4,5% rispetto
all'anno precedente: 20.376 NTN di cui quasi la meta (9.068 NTN) nei soli
capoluoghi di provincia. Tale aumento risulta tuttavia disomogeneo rispetto
alle quattro province: si evidenzia un notevole incremento per La Spezia
(+9,4%), molto tenue per Savona (0,4%) e nella media per Genova e Imperia
(rispettivamente +5,5% e +3,1%).

Di fatto nel 2017 la meta delle NTN registrate si € verificata nella provincia di
Genova (50,2%) a seguire Savona (21,8%), Imperia (15,3%) e infine La
Spezia (12,7%). Se invece si confrontano i capoluoghi, il dato genovese
(numero di NTN registrate nel 2017 rispetto al totale regionale) & ancora piu
significativo (75,4%), mentre il secondo capoluogo caratterizzato da un
mercato piu attivo & stato La Spezia che ha assorbito il 12,2% delle NTN
regionali, seguono Savona (7,8%) e Imperia (4,6%).

Dai grafici delle figure 2 e 3 & immediato rilevare come, dopo la significativa
crisi che ha caratterizzato il comparto immobiliare regionale soprattutto a
partire dal 2006, il mercato sia tornato a crescere dal 2013, facendo registrare
nel corso del 2016 una vera e propria impennata che € andata attenuandosi
nel 2017 pur mantenendosi crescente. E’ inoltre immediatamente riscontrabile,
e lo si rileva osservando il grado di inclinazione dei segmenti della spezzata,
come tale crescita in termini di NTN sia pil marcata per i non capoluoghi;
riguardo all'IMI invece la crescita si mantiene pressoché identica sia per il dato
regionale che per capoluoghi e non capoluoghi di provincia.

Le quotazioni

Tabefla 8: Quoitazione media e vanazione annua per capoluogo e resto provincia

Resto provincia

Quotazione media
Variazione %
201617

Genova ik -5,12% -2 B8%
Imperia 2.386 -1.14% 234 -0,83%
La Spezia 1.716 1,96% 1.873 -1,78%
Savona 2136 -1,89% 2934 -1.26%
LIGURIA 2137 -3,95% 2.525 -A1.73%

NB: La quotazone relativa ai capoluoghi g presentata, caleolata come media dei valon centrali degli intervalli di tutte le tipologie residenziali presenti in ogni zona
OMI apparenente al comune, difierisce dz quella precentz allintemo degli approfondimenti provinciali, che & mvecs oftenuta pesando le guotazioni comunali con o
stock abitativo presente in ogni zona, depurando lo sfock totale della quota dello stesso non associabile.

Le quotazioni medie dei singoli comuni sono rappresentate con un differenziale
rispetto alla media nazionale. La mappa tematica evidenzia come i valori
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massimi delle quotazioni medie riferite al segmento residenziale siano
concentrati, anche in questo caso, nei comuni costieri: in particolare nel
levante genovese e su quasi tutta la riviera del Savonese.

FIGURA 6 — DIFFERENZIALE DELLE QUOTAZIONI MEDIE COMUNALI 2017 (VALORE MEDIO NAZIONALE = 1)

Figura 7: Dhiferenzrae defle quolazion medie comunal 204 7 (walore mredio nazionale =1)
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FOCUS provinciale - Imperia

La Provincia di Imperia ha un terntorio con insediamenti eterogenel, in funzione delle diverse carafteristiche geomorfologiche e realta
economiche ivi presenti. Si sviluppa su una superficie di circa 1.155 km2.

La provincia & stata suddivisa in & macroaree oltre il Capoluogo.

Il criterio utilizzato per l'individuazione delle macroaree é stato determinato dall'omogeneita dei territori in base alle caratteristiche
geografiche, sociali, infrastrutturali e immobiliari. Per la sua particolare orografia sono rappresentate di fatto 3 fasce: quella costiera
in cui ricadono le macroaree Capoluogo (Imperia), Dianese a est, Riviera dei Fiori e Intemelia a ovest; la fascia intermedia con le
macroaree Colline valle Impero e Colline Sanremesi; la fascia interna con la macroarea Comuni Montani. Le peculiarita della fascia
costiera hanno indotto ad un uso prevalente turistico del territorio, con presenza rilevante di unita immobiliari “seconde case” nonché
di attivita tunistico-ricettive (alberghi, residence, campeggi e stabilimenti balnean) frequentate sia nella stagione estivo-balneare che
nel resto dellanno, da dato il clima mite e i collegamenti viarifferrovian soprattutio con il Piemonte e la Lombardia. Nelle zone
nvierasche, pertanto, la domanda é stata storicamente preponderante sull'offerta; cid, unitamente alla propensione all'investimento
immobiliare precedente la congiuntura economica attuale, ha determinato per alcune localita e specifiche zone quotazioni di mercato
elevate.

La Tabella 25 evidenzia che nel 2017 ci sono state 3.108 transazioni nomalizzate (NTN) nellintera Provincia di Imperia, con una
variazione percentuale positiva rispetto al 2016 di +3,1% (nel 2016 I'ncremento provinciale, rispetto al 2015, era stato del +19,02%);
tale dato rappresenta I'1,52% dello stock immobiliare compravenduto nel 2017 nello stesso ambito provinciale (IMI). Nonostante
continui quindi il frend positivo, si conferma la continua diminuzione delle compravendite nella macroarea Comuni Montani (-3%) e,
in controtendenza rispetto al 2016, si rileva anche una confrazione delle stesse nel Comune Capoluogo di Provincia (-8,2%) quando
lo scorso anno predetta variazione nspetto al 2015 era +20,41%; la retrostante macroarea Colline Valle Impero, che nel precedente
anno registrava un andamento negativo nel numero di compravendite, vede ora un aumento di NTN (+36,7%); in merito si precisa
che la quotazione media di mercato nella macroarea Colline Valle Impero € circa la meta di quella del Comune Capoluogo (vedi
Tabella 26).

51 mantiene pressoché costante per il 2017 il numero di transazioni normalizzate nella macroarea Riviera dei Fior (+2%) in cui
ricade la citta di Sanremo; con 1.447 NTN rappresenta il 46,6% di tutte le transazioni avvenute in Provincia; quelle della macroarea
Capoluogo sono state 415 con un’incidenza a livello provinciale del 13 4%.

Per quanto riguarda l'ntensita del mercato immobiliare (IMI), che per lintera Provincia & salito da 1,49% a 1,52%, € confermato
nispetto al 2016 un trend complessivamente positivo (+0,04) con valori di Differenza IMI 2016/2017 contenuti tra +0,03 (Riviera dei
Fiori) e +0,35 (Colline Valle Impero); minima diminuzione nella macroarea Colline Sanremesi (-0,01) e Comuni Montani (-0,04%); il
valore negativo piu alto si registra nel Capoluogo di Provincia (-0,14) a sequito della gia analizzata diminuzione delle NTN.

Tabellz 25: NTN, IM & vaniazione annua per macroarea provinciale

NTN

Differenza IMI
201617

Vanazione %

201617

Colline Sanremesi 105 0,9% 3.4% 1,56% 0.0
Colline Valle Impero 114 36,7% 3.7% 1,34% 0,35
Comuni Montani 141 -3.0% 4 5% 0,95% 0,04
Dianese 413 13,8% 13.3% 1,73% 0,20
Intemelia 471 5.5% 15,2% 1,53% 0,07
Riviera dei Fion 1.447 2,0% 46,6% 1,60% 0,03
IMPERIA capoluogo 415 -8.2% 13.4% 1,45% 0,14
IMPERIA Provincia 3.108 31% 100,0% 1,52% 0,04

Com’e evidenziato dalla cartografia successiva, il comune di Camporosso
rientra nella macroarea omogena Intemelia:

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.

Pagina 33 di 83



Direzione Regionale della Liguria - Ufficio Provinciale di Imperia - Territorio

161 - 18100 IMPERIA tel. 0183713991 - up imperia@adgenziaentrate.it

Viale Matteotti,

N, . T,
genzia [
.{antrateg“

Direzione Provinciale di Imperia

Ufficio provinciale - Territorio

Relazione di stima di unita immobiliari EsaCRI

FIGURA 7 - MACROAREE PROVINCIALI DI IMPERIA
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Tabella 26: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale
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Quotazione media Quotazione media Numero indice quotazioni

Macroaree provinciali €m? Variazione % 2017
2017 2016/17 (base 2004)

Colline Sanremesi 1.063 -1,29% 118,2
Colline Valle Impero 1.161 -1,90% 118,2
Comuni Montani 806 -1,88% 113,6
Dianese 3122 -1,03% 1179
Intemelia 2.091 -0,71% 139,2
Riviera dei Fiori 26857 -0,68% 1213
IMPERIA capoluogo 2.386 -1,14% 126,2
IMPERIA Provincia 2.338 -0,87% 123,2

Dai dati rilevati si evidenzia che il mercato immobiliare ha subito solo in alcune
aree provinciali una maggiore contrazione per quanto riguarda la numerosita
delle transazioni, con una lieve diminuzione dei prezzi. Tale diminuzione € piu
accentuata nelle zone interne, mentre nelle localita balneari piu rinomate,
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specialmente nelle zone centrali e comode al mare, i prezzi delle transazioni
non hanno fino ad ora subito forti diminuzioni.

In riferimento al Comune di Camporosso si riportano di seguito i dati relativi
all’'NTN, allo stock ed al valore medio del settore residenziale, con la superficie
media degli immobili compravenduti:

CAMPOROSSO

Var% Var% STN Diff STN Vmp Var% Indice Indice
Anno STOCK NTN NTN STN STN media media IMI Diff IMI (P=stock2017) Vmp NTN Vmp
2010 3.196 55 7,1% f 4.245 162% 77,9 6,08 1,71% 0,08 2.204 0,0% 63,84 140,06
2011 3.301 49  -11,0% f 4602 84% 94,9 17,00 1,47% - 0,24 2.198 -0,3% 56,81 139,69
2012 3.347 36 -26,5% f 2.592 -43,7% 72,7 - 22,14 1,06% - 0,40 2.207 0,4% 41,74 140,25
2013 3.384 20 -45,2% f 1.616 -37,7% 82,7 10,00 0,58% - 0,49 2.204 -0,1% 22,88 140,11
2014 3.392 28 44,2% f 2.734  69,2% 97,0 14,30 0,83% 0,25 2.150 -2,5% 33,00 136,64
2015 3.414 34 22,4% f 3.159 156% 91,6 - 545 1,01% 0,18 2.120 -1,4% 40,40 134,75
2016 3.445 52 50,0% f 4599 456% 889 - 2,72 1,50% 0,49 2.094 -1,2% 60,62 133,08
2017 3.466 44 -15,5% f 4.088 -11,1% 93,4 4,57 1,26% - 0,24 2.091 -0,1% 51,25 132,88

3.3 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA: ESPOSIZIONE DEL PROCEDIMENTO

Nella scelta della metodologia di stima si e prioritariamente analizzato
I'andamento del mercato immobiliare della zona, delle unita abitative e dei box
da valutare.

Nel Comune di Camporosso, il settore residenziale € quello maggiormente
dinamico: in riferimento alle compravendite di alloggi e pertinenze (box-
cantine- posti auto...) nel primo semestre 2018 e nell'intero anno 2017, gli
scambi corrispondono al 100% degli atti (circa 27 nel I sem.2018 e n. 25
nell’intero anno 2017) e di questi circa il 25%-30% si riferiscono a box.

Le compravendite evidenziano un mercato sufficientemente attivo in relazione
alle richieste di tipo residenziale, aspetto che ha consentito di individuare nella
banca dati di questa Agenzia (OMI) un numero di scambi esaustivo; tale
disponibilita di dati economici noti permette di adottare un approccio
estimativo di tipo comparativo diretto per la determinazione del piu
probabile valore unitario di mercato delle unita immobiliari in oggetto.

Ai fini valutativi le unita in stima possono essere comparate sul libero mercato,
rapportando le proprie caratteristiche posizionali, manutentive e funzionali con
quelle di altri immobili di analoga destinazione d’uso.

4 PROCEDIMENTO VALUTATIVO

Ai fini della determinazione del piu probabile valore di mercato si adottera il
procedimento estimativo sintetico-comparativo, consistente nel formare una
scala di prezzi noti di beni “equiparabili” a quelli in esame, riferiti all’arco
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temporale utile ai fini estimativi, allo scopo di ottenere il valore di riferimento
da porre alla base della presente valutazione.

A tale scopo sono stati estratti, nella banca dati in possesso di questa Agenzia
(OMI), un numero esaustivo di scambi riguardanti compravendite prossime
all'epoca di riferimento e inerenti immobili di confronto (comparable)
omogenei ai beni in stima (subject) e situati nella stessa zona OMI o in zone
limitrofe.

Considerate le caratteristiche e la tipologia dei beni oggetto di valutazione, lo
scopo della stima e il campione estratto (che consente l'individuazione di una
serie di immobili sufficientemente omogenei da comparare con il bene in
esame) per la determinazione del piu probabile valore di mercato si opera
attraverso il procedimento pluriparametrico derivato dal Market
Comparison Approach (MCA), metodo conforme al Manuale Operativo Delle
Stime Immobiliari divulgato dalla Direzione Centrale dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare e Servizi Estimativi dell’ex Agenzia del Territorio.

Tale procedimento & utilizzabile nella ricerca del piu probabile valore di
mercato di un bene (subject), anche qualora si disponga di un ridotto numero
di immobili di confronto (comparable), ciascuno con "“n” caratteristiche
quantitative e qualitative per le quali sia determinabile un prezzo marginale.
L'indagine di mercato relativa ad atti di compravendita di unita immobiliari
aventi caratteristiche simili o assimilabili a quella in esame, ubicate nella
medesima zona OMI-E1 e/o zona limitrofa, ha portato alla definizione del
campione di riferimento; successivamente si sono analizzati e riassunti gli
elementi tecnico-economici dell’'unita immobiliare oggetto di stima (Subject) e
degli immobili presi in comparazione (Comparable).

Il valore di mercato determinato facendo ricorso al metodo comparativo MCA
si sviluppa secondo i seguenti passaggi:

A. indagine di mercato e costituzione del campione, rappresentato da
immobili (Comparable) di caratteristiche idonee alla comparazione con
quello oggetto di stima (Subject);

B. test di ammissibilita dei comparable, inteso come verifica della loro
sufficiente omogeneita rispetto al subject in relazione alle caratteristiche
epoca del dato e localizzazione generale (poiché l'indagine di mercato &
ampliata con immobili di confronto di prezzo non prossimo all’epoca di stima e/o
in diversa zona di mercato) e rispetto inoltre a un range di ammissibilita
individuato a partire dall’intervallo di valori O.M.I. registrato nella zona in
cui ricade il subject, ampliato dei costi unitari dei lavori di manutenzione;
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C. tabella dei dati, nella quale sono individuate e graduate le caratteristiche
specifiche dei comparable ammissibili e del subject;

D. tabella dei prezzi marginali, intesi come misura della quantita di prezzo
(grado di apprezzamento) che |'acquirente ordinario attribuisce a una unita,
in pit 0 in meno, di ciascuna caratteristica;

E. tabella di valutazione del valore di mercato in cui, tramite
I'elaborazione dei dati raccolti, si individua il piu probabile valore di mercato
del subject attraverso:

e |a stima dei valori di mercato dei comparable “corretti” variando le loro
caratteristiche per renderle perfettamente analoghe a quelle del subject,

e il calcolo del valore medio corretto,

e il calcolo dello scostamento percentuale dei singoli valori corretti da tale
valore medio,

¢ [|'eliminazione dei comparable che presentano uno scostamento dalla
media maggiore del 10%-15%, tolleranza ammessa dal Manuale
Operativo delle Stime Immobiliari eseguite con il metodo dell’'MCA,

e stima del VM del subject.

ABITAZIONI CIVILI

A. Indagine di mercato e costituzione del campione

Per le unita abitative, i dati disponibili hanno consentito di estrapolare un
numero significativo di compravendite di beni similari e comparabili agli alloggi
in questione, effettuate nell’arco del triennio 2015/2018 e nella zona OMI dei
beni in stima.

Comparable

Nell'identificazione degli immobili in comparazione si €& privilegiata
I'appartenenza alla stessa zona OMI, per maggior omogeneita di mercato
immobiliare; tale scelta ha comportato l'utilizzo di piu unita disposte su due
livelli di piano, con piccoli vani scala, caratteristica che differisce da quella
delle unita in stima. Lo sviluppo su due livelli anziché su uno unico, & stato
considerato nella voce “qualita distributiva” poiché penalizzante dal punto di
vista della fruibilita degli spazi interni.

Le altre caratteristiche immobiliari sono quelle ordinariamente trattate ai fini
della valutazione del valore di mercato di ciascuna unita analizzata.

L'indagine si € prevalentemente concentrata su compravendite ricadenti fra il
IT semestre 2016 e il I semestre 2018:
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C, | 78046/14012 Not M. Aveta 22/05/2018 residenziale Via Aurelia 61,00 220.000,00 3606,56
C, 9692/7404 Not. D. Guidi 20/05/2017 residenziale Piazza d'Armi E1 16 | 731 9 46,00 97.500,00 2119,57
C, 6895/5583 Not. M. Baranger 13/03/2018 residenziale Via Braie E1 16| 367 | 13 94,00 175.000,00 1861,70
C, 4649/3598 Not C. Rait 29/01/2018 residenziale Via Braie E1 16 ] 367 | 11 114,00 195.000,00 1710,53
C, 3588/2727 Not C. Rait 16/11/2016 residenziale Via XXV Aprile E1 16 ] 194 | 15 131,00 331.600,00 2531,30

Zona OMI Subject e Comparable

Subject -

=

Subject

L ANEOR (P (TG Eann: EL Sewmre, 26072 Vintude
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Immobile in comparazione C,- Comparable 1- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Aurelia
Sez/Fg 16
Particella 216
Sub 68
Consistenza mq. 61
Fonte dato AE
Rep. 78046/14012
Notaio M. Aveta
Data 22/05/2018
Prezzo 220.000,00
Valore unitario 3.606,00 €/mqg
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio ricercata
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio ottimo
Orientamento prevalente Est-ovest
Qualita affaccio prevalente normale
Numero di affacci due
Nuova costruzione no
Numero w.c due
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 1
Ascensore presente
Qualita’ distributiva normale
Luminosita e areazione normale
Immobile in comparazione C,- Comparable 2- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Piazza D’Armi
Sez/Fg 16
Particella 731
Sub 9
Consistenza mqg. 46
Fonte dato AE
Rep. 9692/7404
Notaio D. Guidi
Data 20/05/2017
Prezzo 97.500,00
Valore unitario 2.119,00 €/mqg
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio normale
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio normale
Orientamento prevalente Est-ovest
Qualita affaccio prevalente scadente
Numero di affacci uno
Nuova costruzione no
Numero w.c uno
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 2
Ascensore presente
Qualita’ distributiva normale
Luminosita e areazione normale
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Immobile in comparazione C.- Comparable 3- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Braie 73
SezlFg 16
—— Particella 367
= Sub 13
Consistenza mqg. 94
Fonte dato AE
Rep. 6895/5583
Notaio M. Baranger
Data 13/03/2018
Prezzo 175.000,00
Valore unitario 1.861,60 €/mqg
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio normale
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio normale
Orientamento prevalente Est-ovest
Qualita affaccio prevalente scadente
Numero di affacci due
Nuova costruzione no
Numero w.c due
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 2
Ascensore presente
Qualita’ distributiva scadente
Luminosita e areazione scadente
Immobile in comparazione C4- Comparable 4- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Braie 73
Sez/Fg 16
Particella 367
Sub 11
Consistenza mqg. 114
Fonte dato AE
Rep. 4649/3598
Notaio C. Raiti
Data 29/01/2018
Prezzo 195.000,00
Valore unitario 1.710,53 €/mq
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio normale
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio normale
Orientamento prevalente Est-ovest
Qualita affaccio prevalente scadente
Numero di affacci tre
Nuova costruzione no
Numero w.c due
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 2
Ascensore presente
Qualita’ distributiva scadente
Luminosita e areazione scadente
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Immobile in comparazione C.- Comparable 5- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo | Via XXV Aprile n. 53
Sez/Fg 16
Particella 194
Sub 15
Consistenza mgq. 131
Fonte dato AE
Rep. 3588/2727
Notaio C. Raiti
Data 16/11/2016
Prezzo 331.600,00

Valore unitario

2.531,30 €/mq

Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio ricercata
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio ottimo
Orientamento prevalente Est-ovest
Qualita affaccio prevalente normale
Numero di affacci uno
Nuova costruzione no
Numero w.c uno
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 3
Ascensore presente
Qualita’ distributiva normale
Luminosita e areazione ottimo

2
5y
[=]
b~
= TABELLA "A.1" - IMMOBILI IN COMPARAZIONE
() -
= Segmento del mercato immaobiliare COMPARABILI (C, = comparables )
1
© Immobili Residenziali Ca Cb Cc cd Ce
a Forte Compravendita [* [ i Compravendita Compravendita
g- - Estremi Repertorio T804/ 14012 Repertorio S6827404 Repertorio G395/5583 Fepertoric 4648/3508 Repertorio 3588/2727
=] % Prezzo o valore assurto (€) 220.000.00 07 500.00 175.000.00 105.000,00 331.600,00
2
:E ‘E § Epaca dato [Semestre/anno) 1°2018 1°2M7 142018 12018 22018
o 0:6’ % Comune Camporosso ‘Camporosso Camporosso Camponosso Camporosso
T g E i Toparimo ia Aurelia Fiazza d'Ami \ia Braie \ia Braie ia X0V Aprile
irizzo
& jumena civico -
R g [T F) 73 T3 53
c @“j Sezione R . N N N
> © < ; Foglio 18 18 16 16 18
‘= atastali
E g Partlle 218 Erll 387 387 194
o c Subatemno 3 2 ) 11 15
O - Denominazione della zona OMI
'O E £ di ubicazione degli immokili El i El E E1
E l § § B | Valori alfepoca del Minimo €/m’ 1.800.00 2.000,00 1.800,00 1.800,00 2.000,00
5 3 g‘ E comparable Massimo Eim” 2 600,00 280000 260000 260,00 2.600,00
1 % § 2 | Valori alepoca della stma: Minimo &/m* 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00
© = 1972018 Massimo Eim* 2.600.00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00
- M — — — — — -
= @ Consistenza ragguagliata Superficieinm’ | 61.00 [ Supericieinm’ 48,00 Supsricieinm® | 9400 | Superficieinm’ | 11400 | Superficieinm® | 131.00
g o L sone di dettaglio i Mormale Mormale Mormale Ricercata
] ko) a Tipologia architsttonica defledficio Civile Civile Civile Civile Civile
s
© < 5 ‘Stato manutentvo delledficio (Sup. Subject) Ottimo Normale MNormale Marmale Ottimo
2
= 5 Orisntamento prevalents delli EO E-O E-O E-0 O
w - -y - "
g o s Qualith delfaffaceio prevalente delluiu Normale Scadente Scadnte Scadente Normale
= 2 "
0= §, Numero di affacci Due Uno Due Tre Uno
© 3 g Nuova Costruzione ™ Mo Mo No Mo
c3 £ Numero WC Dus Uno Dus Due Uno
© 2
=] 2 Stato manutentvo defuis Normale Normale Normale Marmale Normale
- H
H = .
o g Livebo di piang deffuiu Erimo 100 Secondo con 200 Secondo con 200 Secondo con 200 Intermedio con 300
w O [4] ascensore ascensore Aascensore ascensore
(4 '_1 Asgensore Presente Presente Presente Presente Presente
(] g Qualita distributiva Scadente Momale Scadente Scadente Normale
g 2 Luminosia e aerazione Hormale Narmale Scadsnte Scadente Ottima.
B
-
N s
o
=T
os
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Gli elementi che generalmente contribuiscono a definire le caratteristiche di un
immobile abitativo di cui sia noto il valore di mercato, e analizzando i quali sia
possibile utilizzare quest’ultimo valore per costruire una scala ideale dei prezzi,
sono stati individuati e classificati nelle tabelle riepilogative precedenti dove
sono riassunti gli elementi tecnico-economici degli immobili in comparazione
(Comparable) e delle U.I.U. oggetto di stima (Subject) .
Si indicano gli elementi presi in considerazione:

eConsistenza e prezzo di compravendita,

el ocalizzazione di dettaglio,

eTipologia architettonica,

eStato manutentivo dell’edificio,

eOrientamento prevalente,

eQualita affaccio prevalente,

eNumero di affacci,

eNuova costruzione,

eNumero w.c.

eStato manutentivo dell’'unita immobiliare,

eLivello di piano,

eAscensore,

eQualita distributiva,

eLuminosita ed areazione.

Subject

Si procede alla determinazione del valore medio di mercato delle unita
abitative in oggetto sulla base delle caratteristiche prese a comparazione sopra
dette.

Le unita residenziali identificate con i subalterni 6-7-8 e 9 presentano una
porta/finestra, tra il soggiorno ed il terrazzo, non indicata nelle planimetrie
catastali; tale difformita sara considerata nella definizione del valore, come
una caratteristica propria dell’'unita immobiliare con riferimento al parametro
“n° di affacci”. Si precisa comunque che, nel caso in cui la porta-finestra
dovesse essere eliminata per conformita edilizie-urbanistico, la caratteristica
degli alloggi riferita al “n° di affacci” non verrebbe modificata rimanendo in
ogni caso > di 4.
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Tra le caratteristiche peculiari rilevate si evidenziano per il sub. 9 e 14
I'affaccio “di pregio” poiché con vista mare e per il sub. 8 le migliori
caratteristiche manutentive a seguito della ristrutturazione.

Di seguito si sintetizzano le caratteristiche dei beni di civile abitazione in
stima:

UNITA’ ABITATIVE CARATTERISTICHE ABITAZIONE CIVILE

\mmobilin stima ' NUMERO DI | NUMERO DI ' '

Subatemoe Plano SDU;’ hT ?32%5 DE?S/QIF-E:CCIO AFFACCI W.C. MANSIELCT)NO DIS?gI%LLBTT?VA LLJQAE'QQ%L’E -
o PREVALENTE DELL'U.LU

S1 SUB. 6 P.1. 128,00 NORMALE >4 2 SCADENTE SCADENTE NORMALE
S2 SUB.7 P.1 122,00 NORMALE >4 1 SCADENTE SCADENTE NORMALE
S3 SUB.8 P2 127,00 NORMALE >4 1 OTTIMO DI PREGIO OTTIMA
S4 SUB.9 P.2 119,00 DI PREGIO >4 1 SCADENTE NORMALE OTTIMA
S5 SUB. 14 P.5 125,00 DI PREGIO >4 2 SCADENTE NORMALE OTTIMA

Le caratteristiche non espressamente

indicate sono uguali per tutte le unita in
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TABELLA "A.2" - IMMOEILI IN COMPARAZIONE
Segmento del mercato immobiliare IMMOBILI IN STIMA (5, = subject)
Immobili Residenziali &1 82 83 84 85
Epoca datn (Semestraianno) 1772018 1712018 12018 1+12018 1412018
Comune camparossa Camporasso campomsso Camporosso Camporssso
2 Tapanimo Vi3 Brale i3 Brai WiaBraie iz Brake i3 Brale
5 Indirzo
= Humem civieo 3 £l 3 39 39
2
5 Sezione - -
k]
a Foglio 16 15 1% 16 16
Catastall
Part ke 750 750 750 750 750
Subaltemo 5 7 ] 14
B Denominazione della zona OMI . -
] g al ubieazione: degll Mmool El &l = El El
SE
g 7 Supericee Intema netta in m* 126
do .
% B [vaor aveocaseia sama: Minimo € 1.600,00 1.800,00 1.600,00 1300,00 1.500,00
o8
g 12018 Massimo &/m? 2.600,00 2.600.00 2.600,00 2500,00 250000
‘Consistenza mggusgisT swenceinm' | 12800 | swemcernm [ 12200 | swemcemet | 12700 | supertcenm® | 12200 | swercemm® | 12500
Locatzzazne dl deliagle deledfice Normale Momale Normae Normiale Nomale
Tip rics ceilea Chile chile Chile Civlie Civie
- Normale Nomale ottimo Normale Nomale
% o e s s = = s
5 Cwalta delfaffaccio prevaiente delfuk Normale Momale Normaie Ol pregio i pregio
i Namer ol aface ~Quattro ~Quatto -Cuatiio ~Quatmn ~Quatiro
? Nuova Costruzione No MNo NO NO NO
]
& Numer WG Duz uno uno uno Due
bl
i Staio manut=rva defuu Soadente Soadente Oftimo Scadente Scadents
= Sectndo con ‘Secondo con Uttima con
3 Livelo di piano deTulu Frimo 1.00 Frima 1] ascensare 200 eesmsoe 200 ascensore 500
Azcanzore Prasenta Prasente Presente Frasare Prasants
Cusies deirbutha Seadenta Seadente DI pregio Normale Nomale
Luminazits « aerazione Mormaia Nomals otfima Ottima Otima

B. Test di ammissibilita

Serve per verificare che le disomogeneita riscontrate fra le caratteristiche dei

comparable e quelle del subject non siano tali da rendere inaffidabile il

confronto. I comparable, infatti, se disomogenei rispetto al subject, devono

omogenei in aggiunta e/o

detrazione, con particolare riferimento ai seguenti aspetti:

- epoca del dato, per i prezzi dei comparable riferiti a semestri diversi da
quello dell’epoca di stima;

essere resi apportando opportune correzioni
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- localizzazione urbana, per i soli prezzi dei comparable situati in zone OMI
diverse da quelle del Subject;
per i soli comparable soggetti a test, quindi, si ricava il prezzo unitario
omogeneizzato p’ci pari al prodotto tra il prezzo unitario calcolato e i
coefficienti relativi all’epoca di riferimento e alla localizzazione urbana:
P'ci = Pci X Kei x Kii

dove: Kei (coeff. di epoca) = Vom; epoca stima/Vom: epoca comparables;

Kii (coeff. di localizzazione) = Vow; epoca subject/Vow; epoca comparables.
Il test termina eliminando dal processo i comparable il cui prezzo unitario p’q
non rientri nell’intervallo dei valori della zona O.M.I. in cui ricade lI'immobile in
stima, opportunamente ampliato di 400 €/mq per tener conto dello stato
manutentivo: cio al fine di eliminare quei dati che potrebbero risultare non
sufficientemente idonei a fornire una corretta espressione del mercato
immobiliare di riferimento.

TABELLA "B" - TEST DI AMMISSIBILITA'
TAMCEBILI TN STIMGA
Ca cb e cd Ce (sutiecie)
IMMOBILI IN COMPARAZIONE AMMESSI AL TEST DI ==
AMMISSBILITA STESSA EPOCA SUBJECT| DIVERSA EPOCA SUBJECT | STESSA EPOCA SUBJECT |STESSA EPOCA SUBJECT e
{sono eschusi dal test | comparables che hanno stessa -
localizzazione ed epoca del subject) STESSA LOCALIZZAZIONE| STESSA LOCALIZZAZIONE | STESSA LOCALIZZAZICNE |STESSA LOCALIZZAZIONE| STESSA LOCALIZZAZICNE
SUBJECT SUBJECT SUBJECT SUBJE SUBJECT
Zona OM E1 E £l El £ B
Prezzo rievato (€) 220.000,00 27.500,00 175.000.00 125.000,00 331,500.00 Veuwmin. = €| 1.500.00
Semestre OM| di rferimento 192017 2018 Vo e = 7| 260,00
s " am
k] Walore centrale OMI (€ima) o ” G e
g (zona ed epoca comparable) 245000 2.450.00 'ﬁ-—m';f s | 40000
it
Coefficiente epoca K, (nella zona del comparable) c [em?)
(V oaa 8P0CS SHME/V o,y 8pOCS comparsble) 080 0.00 oemsis | 40000
F Valore centrale OMI (€img) 1
§ 5 (zonn Aepoon sima) 220000 2:200,00 Epocastmar| 192018
5 g Cosffcients localizz. K, (alfepocs dells st e
8 wiente izz. K (alfepoca stima) oM = em’
8 & (V oua 2o subject / V ouq 20na comparable) 1.00 0o — e | 220000
5 o
Consistenza ragguaglista STei (ma) 61,00 46.00 04,00 11400 31,00
Prezzo min.
Prezo unitario pe (Eimq)  (prezzo rievatolsup. ragg.) 280656 211057 188170 171052 253130 ammissinlie ()| 1.400,00
Viow M- C)
Prezzo max.
Prezzo unitaric omogeneizzato p'c = pCix ke x i (Sima) 1.003.28 227200 ’”:2;‘;? ® | ao0000
(¥ oun a4 CT)
Prezzo complessive omogensizzate P’ = pCix 5T (g) £7551,02 207.763.27 Fomn=g 171052
- ESCLUSO DAL TEST DI ESCLUSO DAL TEST DI | ESCLUSO DAL TEST DI
Dato ammissibile {51 o NO) AMMISSIBILITA' sl AMMISSIBILITA’ AMMISS BILITA sl

Nel caso specifico & stato necessario sottoporre al test solo i comparable
differenti dal subject per semestre di vendita Cb e Ce; nessun Comparable
viene eliminato dal test ed il p’cmin pari a €/mq 1.710,53.

C. Tabella dei dati

Viene compilata sia per gli immobili di confronto (Comparable) rimasti nel
processo, sia per gli immobili in stima (Subject); per ciascuno si prenderanno

in esame le gia citate caratteristiche, alle quali il mercato riconosce una
significativa influenza nella formazione del prezzo. Nello specifico si e
assegnato:
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- alla caratteristica qualitativa un punteggio corrispondente al grado con il
quale la caratteristica € posseduta dall'immobile, mediante costruzione di
una scala di merito rappresentativa dei differenti apprezzamenti registrati
sul mercato immobiliare;

- alla caratteristica quantitativa 'apprezzamento determinato dalla specifica
unita di misura.

TABELLA "C.1" - DATI - COMPARABLES

IMMOBILI IN COMPARAZIONE

N Ca Cb Ce Cd Ce
Caratteristiche degli immobd - — - n - — - T
orone Dettaglio o Quantita Diettaglio o Quantita Dettagho o Quantta Dettaglio o Quantita Dettaglio o Quantita
nomenclstore | onum. | nomenclatore | onum nomenciatore | o num nomenclatore | omum. | nomencistore | o num
ol Consisienza ragguagiata Supesficie in m* 1 Superficie inm” 48 Superficie inm” @ | Superficie in m* 114 | Superficie inm"* 12
2 Locallzzazione dl dettaglio defladificio Ricercata 2 MNormale 1 Mormale 1 Normale 1 Ricercata 2
e3 Tipoiogla amhitesonica deifedficiy Civile 1 Civile 1 Civile 1 Civile 1 Cuile 1
o4 Stato manutantivo delledificio (Sup. Subject) Ottimo 2 Normale 1 Mormale 1 Mormale 1 Ottimo 2
ch Onentamentn prevalents deifuu E-O 2 E-O 2 E-O 2 E-O 2 E-O 2
cb Qualita dell'aftaceio prevalents delfulu Momale 1 Scadente o Scadente a Scadente L] Nomale 1
o7 Numem dl afface Due 1 Uno 1} Due 1 Tre 2 Uno 1}
cB Nuowa Cosuzions Mo [/} Ne o Mo a No L] Mo a
el Numem WC Due 1 Uno o Due 1 Due 1 Uno a
cld Siata manutentive del'ulu Momale 1 MNormile 1 Normale 1 Normale 1 Mormale 1
5 5 n n n
i Livelio  plane derulu Prmo 5 Secondo con 7 Secondo con 7 Secondo oo 7 Intemmedio oo a
ascensone ascensore FscEnsone ascensore
cl2 Ascansore Presente 1 Presente 1 Presente 1 Presente 1 Presente 1
cl3 Qualfz distribativa Scadente L] MNormile 1 Scadents 0 Scadente L] Mormale 1
cld Luminosia e aerazone Momale 1 Mormale 1 Scadente a Scadente L] Ottima 2
TABELLA "C.2" - DATI - SUBJECT

IMMOBILE [N STIMA IMMOBILE IN STIMA IMMOSILE IN STIMA IMMOBILE INSTIMA IMMOBILE IN STIMA

N Caratteristiche degliimmobd S1 32 33 34 35
ordine
Deftaglio o Quantita Dettagho o Quantita Dettaglo o Quantia Dettagio o ‘Quantity Dettagiic o Quantita
nomenclaiore | onum. | nomenclatore | onum nomenclatore | onum. | nomenclatore | omum. | nomencsiore | onum
el Consisienta ragguaghata Superficie in m* L] Superficie inm* 122 Superficie inm* = Superficie in m* 12z Superficie in m* 125
c2 Lecalizzazions ol dettaglic del=aificio MNormale 1 Mormnale 1 Mormmnale 1 Normale 1 Nomale 1
o3 Tipaiogla arnitetionica dailedficio Civile 1 Civile 1 Civile 1 Chvile 1 Ciile 1
ot Stato manutentivo deFediicio (Sup. Subject) Normale MNormale 1 Ottimo 2 Nomale Mormale 1
o5 Orientamento prevalents delfuu 5 4 ] 4 ] 4 5 4 5 4
of Cualis dellaftacelo prevalente delfuly Mormale 1 Mormale 1 Mormale 1 Di pregio 2 Di pregio 2
eT Humero d aftaccl >Quattro 4 >Quattro 4 >Quattro 4 >Quattro 4 >Quattro 4
o8 Muova Cosnuzione No 0 No o No 0 No 0 No o
el Numer WC Due 1 Uno [ Uno o Uno 0 Due 1
cld ‘Siato manutentivo ded'ulu Scadente a Scadente a Ottimo 2 Scadente [} Scadente ]
Livedio d pla Full - . Secondo con Secondo con Ultmao con

ot veia dlplna sl Frimo ¢ Frima s ascensore 7 ascensore ’ ascensore ¢
el2 Ascansore Presente 1 Presents 1 Presents 1 Presente 1 Presente 1
ci3 Qualka disttutiva Scadente [1] Scadente a Di pregio 2 Normale 1 Nomale 1
c1e Luminosta & asrazone Normale 1 Mormale 1 Ottma 2 Oftima 2 Cttima 2

D. Tabella dei Prezzi impliciti

Definita la tabella dei dati, si procede al calcolo, per ciascuna caratteristica, del
prezzo implicito, inteso come la quantita di prezzo che I'acquirente ordinario &
disposto a versare per acquistare un’unita di punteggio in piu di ciascuna
caratteristica posseduta dallimmobile e ritenuta appetibile dal mercato.
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I prezzi marginali delle singole caratteristiche sono determinati moltiplicando i

coefficienti K¢; per le seguenti grandezze:

P’c min = prezzo unitario minimo tra i prezzi unitari di tutti gli immobili di

confronto del campione selezionato per la caratteristica "“consistenza

ragguagliata”;

Sts = consistenza del subject per lo stato manutentivo;

P’ci = prezzo complessivo di ciascuno dei comparable, eventualmente corretto

attraverso il test di ammissibilita, per tutte le altre caratteristiche.

Relativamente alla scelta delle incidenze k¢; si fa riferimento a:

e per lo stato manutentivo dell’edificio: il costo medio unitario necessario per
far passare lo stato manutentivo dell'immobile da scadente a normale e/o
da normale a ottimo; per comparazione di merito, sulla base del prezzario
DEI Tipografia del Genio Civile e del Prezzario Regionale, si assume pari a
180,00 €/mgq;

e per la consistenza ragguagliata al prezzo marginale minimo ammissibile di
1.710,53 €/mgq;

e per lo stato manutentivo dell’'unita immobiliare il costo medio unitario
necessario per far passare lo stato manutentivo da scadente a normale e/o
da normale a ottimo; per comparazione di merito, sulla base del prezzario
DEI Tipografia del Genio Civile e del Prezzario Regionale, si assume pari a
400,00 €/mgq;

e per le altre caratteristiche al peso che, ordinariamente, ciascuna
caratteristica assume nella determinazione del valore di mercato.

Ovviamente non si considerano le caratteristiche possedute in egual misura
dagli immobili indagati (tipologia architettonica, nuova costruzione,
ascensore).
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TABELLA "D" - PREZZI IMPLICITI
CARATTERISTICHE L PREZZI IMPLICIT
. .| Unita di [ Coeff
miswra [ Ko
N.ordine Nome Ca Cb Ce Cd Ce
o | consmezmrguaiza | K1Y | gt | 100 171053 171053 171053 1710.53 171053
| Locammmnedicetagy | povps | £ | 100% 2200000 8755.10 17.500,00 18.500.00 20776,33
delledificio N = - . . : : -
Tipologia architsttonica - .
S |gerreancio KedxPoi | € | 00 0,00 0,00 .00 0.0 000
Stato manutentivo - - .
o4 | suneamen o sugecy | Kot¥Ss | € 0 2248400 2.484,00 246400 2248400 22484,00
o5 | reBTEDPEEE | expe | £ | 20% 4.400,00 175102 350000 2800,00 585527
Cuallta geiraftacclo - . . - - .
Il Resialubraphetvn KeaxPo | £ | 50 11.000.00 437755 8.750.00 275000 4.888.16
o7 | Numeso a amacel KerxPe | £ | 20% £.400,00 1751.02 3500.00 200000 505527
o8 | Nuova Costzone KeaxPe | £ | 00% 0,00 0,00 0.00 0.00 0.00
@ | numemwc KeaxPe | £ | 10 220000 875,51 1750.00 1850,00 207763
10 | stewmanenivo cerun | ketoxsts| £ | 400 4202000 42.020,00 42.02000 40.620,00 49.820,00
ell |ueloapmogerun | keties| £ | 3% 8.600.00 262653 5250.00 585000 8.83200
12 | Ascensor Ketzxeei| £ | oo% 0,00 0,00 0.00 0.00 0.00
13 | cuaita germuva Ketdxpei| € | 30% 8.600.00 262653 5250.00 585000 8.83200
o4 |wmncstesemmone | kotawpa| £ | 20 £.400,00 1751.02 3500.00 200000 505527
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E. Valutazione VM

Dalle tabelle sopra riportate si ottiene, per ogni immobile in comparazione, la
somma algebrica delle correzioni di prezzo (ZAPj) che, sommata al prezzo P
iniziale (ovvero a quello “omogeneizzato” ottenuto dal test di ammissibilita P’y),
individua il prezzo corretto finale dell'immobile P'c; = P + ZAPj, quindi anche
un possibile prezzo del subject e di conseguenza il prezzo unitario (p'c =
P'ci/Ss).

E’ chiaro che i valori cosi trovati non saranno tutti coincidenti fra loro, cio a

causa delle naturali imperfezioni del mercato, di quelle insite nel processo di

comparazione adottato, per la natura dei comparable scelti e/o la non perfetta

conoscenza degli stessi.

Per ridurre l'effetto distorcente dato da tale dispersione dei prezzi corretti, si

procede alla sintesi valutativa mediante:

e il calcolo del valore medio corretto e dello scostamento percentuale A% tra
i singoli valori corretti e tale valore medio;

e [|‘eliminazione dei comparable che presentano uno scostamento A% dalla
media = del 10%, tolleranza ammessa dalla metodologia estimale
nell’applicazione del’lMCA come procedimento per la determinazione del
valore di mercato;

e il calcolo del valore del subject come media dei valori corretti superstiti dei
comparable ritenuti attendibili.
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TABELLA "E.1" - VALUTAZIONI E SINTESI VALUTATIVA
MMOBILI IN COMPARAZICNE
Carateristioa IMMOBILE IN
Ca cb [ cd [ STIMA
M. Identificativo Quanma Comezione Quantitay’ Comeaone Quantitay’ ‘Comezions Guanzwy ‘Comazione Quamtal Comezons (SUbJ & c‘)
Puntagg o2l prezzn Puntaggl ol prRzzn Pumegyl o prezz Purteggl el prezzn Puntagg el prezzn
ot Conelstenza ragguagliata &700| 1148262 s200| 4025316 3400| £8.15789) 1a0| 2234737 am| s13E S 1
2 Localizzzzione dl dettaglo derediich -1.0| 2200000 0.0 000 0.0 am 0,00} 0.0 apn| 2aTTeE
3 Tipalogia architztionica delfedficio 000 000 00 000 0.00 am 0.09 o) o) am
= Stato manutentivo delladifidlo (Sup. Subject) -1,00| -22.45400 £.00) 0,00 a0 0,00} 0.00| -22 454 00|
c5 Orlentamento prevalente dedulu 2,00 8.800,00 2,00 3.502.04f 200 7.000,00 2,00| 7.500.00| 2,00 11.510,53
ob Qualta deiaftacoio prevalenis deilul 0,00 0,00 10| 43TTEs 100 7000 100  e7s0.00) o.00) 0,00
el Numero dl aac! 3,00| 1320000 4,00 7.004,08| 3,00| 10.500,00 2,001 7.800,00] 4.00] 23.621,08)
o8 NUDVa Costnione 0.0 000 .00 000 0.00 o 0.0 0.0 o0 om
@ MumEn W 0.0 000 100 7551 0.00 am 0.0 0.0 10| 297763
10 Stato manutentiv daifu -1.00| 49.22000 00| 4222000 -1.00| 4222000 -1.00| ~<2.320.00) -1pn| 252000
ot Livelio dl plano deifun 000 000 262653 -1.00| 525000, -100| -s3s0.10) 2p0| -17.86550
el2 Ascensore 0,00 .00 0,00, £.00 0,00 0.00) 0,00 o.00] 0,00
cl3 Quallta dstribuiva 0,00 0.00 -2.626.53 0,00 0.0 0,00} 0.00| -1,00 653290
cl4 Lumingslts e 3erazions 0,00} 0,00 0,00 .00 1 3500,00 1,00 330000 ago| 5885
3 g TAR a 00.848.23) 32.737.80 257283 -101.236,64
g
i H e 220.000,00 7.56102 175.000,00 105.000,00 207.763.27
g
= P+ LR 262221,26 88.400,30 207.737.80 182.427,37 106.425,63
prezzo unitang
204860 147123 162205 1.503,34] 153458 mecia 183627
@ 1+ sintesi jEnTT)
i
E Py 10,05 . 218 % dl scostamento|
H Brus.% 25,20% 10,05%| 081%] £.21%] g
<
Esito 1* sintesi valutativa Scartato| Scartato] Accettato Asecettatol Accettato| VJ'”EIJ,E"[ES 209442 56
162285 1.503.24] 152456
@
E prezzo unitario
Z Bt 4.48%) -3.24%] 1.23%| medo 2.82]
@ 2% sintesi {EhTT)
o ~
Esito 2* sintesi vakutatva Accettatol Accettato| Valore 2* 150.863.35
sintesi (€)
S Piano Primo- Sub. 7
o 1ano Frimo- >ub.
=
-
a TABELLA "E.2" - VALUTAZIONI E SINTESI VALUTATIVA
= MMOBILI IN COMPARAZIONE
1 Caratteristica IMMOBILE IN
© Ca cb ce cd Ce STIMA
‘= N dentifcstive Quata | Comzons|  Quantty | Comemone |  Gusnt | Comezions | Quanty | Comezone |  Quantta | Comezione (Subject)
7] - Puntspgy | delprezzo | Pumeggl geipezo | Puiegd [ oo | Puegs [ celprezo | Pumegy gl prezo
Q o c ‘Consistenza ragguagliata 61,00 104342 11 76,00| 130.000,00| 28,00 8,00 1358421 400 -1538474 Sz
E 8 2 Loczzazione dl Setiagio selieamcd -1,00| -22.000.00 Loo 0.00 o.00 0.0 0,00] 0.00| -1.00
- g 3 TIpoiegia anchitatonica delr2ainicio 0,00 oo e 0,00 0,00 0.0 0,00 0.00| 0.00| 0.0
T c
08 o4 ‘Stato manutentvo delfedinclo (Sup. Sudject) 000 0.0, 0.0, 00 0.0 0.0 -100| 2245400
©
f_B E 5 Oriertameni prevalenie delul 200| 880000 zo0| 350204 z00|  7.000.00 2,00  7.800,00 200 1131053
0% =) Quallta GeFaTace:D prevaients ceiruu 0.00) 0 10| 237788 10| emmo 100 7= 0,00 0,00
©
£ @ 7 Humer dl affacc: 20| 1320000 400 7.00408) 00| 1050000 200  7.500.00 40| 23208
s g cB Nuowa Costruzions 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00) 0,00| 0.00| 0,00
o
E g @ Numeno WC -1,00] 0,00 0,00 -1 -1,00} ~-1.950,00| 0,00| 0,00
° - c10 S130 manutEntve aeiruu -1,00| -45.220.00 -1.00 ~49.920,00| -1,00| -~49.520,00 -1,00| -45.920,00| -100 -49.520,00
—
[T = ot Livelio dl plano deifui 0.0 000 2625.53) - 5250.00 00| -s3s0.00) 2p0| -17.865.80
-
:: — el2 Asvensare o.0| 0.00 0.0 .00 000 0,00 0.00| 00| 0.00
: g c13 ‘Quailta aistriouTva .o 000 -2.626,53] 0.00| 0,00 0.00} 0,00| -1.00 -5.932,90
1™
— 14 Luminoeta & acrazions 0.0 000 000 0.0, 00| 350000 100 250000 <ipo| 528527
M~
-
5 9 ‘EH ap 20758,11 B271061 2072474 -14.785.72| 1457743
2
o Ih|
[=) g & Py 220.000,00 E7.551,02) 175.000,00 105.000,00| 207.763,27
33| |3 .
o o8 P+ EAP 242.758,11 7726183 19572474 1802142 183,185,863
(1 J
= Srezo untane
O w 2047,20 45298 1.604,30 47717 1.501,52 mago 181653
o & 1 sintes ()
T s i
o~ 2 Bemss® 26,63% -10.12%| 078% B.63%| TA2% % -‘j""“’”‘""—’ 0
& cosiat
® 3 :
c2 Esito 1* sintesi vahdatva Scartato| Scartato) Accattato Valore ;5"“&5 157.228,85
o ‘
—
[~ - P 1.804,30 47717 1.501,62
D © _
e — @ prezzn unitang
= = By 502% -3.31%) medio 152768
Q g @ 2 simiest (@)
c A N
<) 9 Esito 2* sintesi valutativa Acesttatol Valore 2 186.374 52
B sintesi
-
Ns=
¥
'~ S
as
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TABELLA "E.3" - VALUTAZIONI E SINTESI VALUTATIVA

IMMOBILI IN COMPARAZIONE

Carateristica IMMOBILE IN
Ca [ [ cd ce STIMA
N \dentificative Quantta’ Comezone ‘Quantty Comezone Quantay ‘Comrezione cuanty Comazione Quantta Comeziong (SUbjec‘l}
Puntzgy deiprezo | Puntegy g8 prezzo Futegd | oelprezm | Pumepyl [ celpezm | Punegn gl prezo
o Conelstenza ragguagliata £6.00| 11289474 100 13255253 3200| 5644737 1300 2223684 542,11 83
ez Localizzazione di detiaglo dellediicl -1,00 -22.000.00 000 0.00) 0.m 0,00 0.00) 29.776,33)
3 Tipalogia architationica delfedificio 0.0 0.00 0.0 0.00 0.0 00| 00 0.00 040 0.00
o Statn manutentivo delledificio (Sup. Subject) 0,00 .00 22.454.00| 1.00) 2248400 1,00]  22.264,00] 0.00| 0,00
o5 Orentamento prevalente deffulu 200( 0000 200  as0zad 200( 7.000.00) 200  7.a00.0) 200 11510.53
] Quallta gelr'affaccio prevalents deifuiu 0,00 0,00 1,00) 4.377.55| 1,00} £.750,00| 1,00] 9.750,00) 0.00| 0,00
7 Numero dl aftace a0 1320000 400  7.00418 300 to.s00.00) 200  7500.00 400 232105
cB Nuova Cosinazione 0,00 0,00 0,00/ 0.00 0.00) 0,00 0,00 0,00 0.00| 0,00
@ MumEn WC 100 220000 0.0 0.00 .00 175000 -109| -1.350.00 040 0.0|
el Stato manutentivo celluu 1,00| 49.92000 439.920,00| 1,00| 49.520,00| 1,00|  £5.220,00] 100 49.520,00|
o1t Livello dl plano delfui 100 660000 0.0 0.00 0.0 00| 00 0.00 -0 as280
el2 Ascensore 0,00 0,00 0.00 0,00} 10,00 0,00 0,00 0.00| 0,00
13 Qualta dstrioutva 200 1320000 100 262553 200 t0.500.00] 200 1170000 100 85323
cld Lumingsita e aeraziona 1,00] 4.400,00 1, 1.751,02| 2,00/ 7.000,00| 2,00 7.800,00) 0.00| 0,00
2 (k;i AR 24.514,74 230.107,88 170.831,37 137.520,24) 40.023,15
&
E E Pe 220.000.00 B7.551.02 175.000.00| 185.000.00| 277627
o
ol P+ IO, 40481474 317.748,88 45,831, 33252024 M6.7643)
FrEZZD unitano
250106 272308 2818,27] 273068 medio 2752.30
@ 1* sintesl {Em’)
i
= - = —0er % d scostamentn|
z Bt 15.81% 0.10% 06% 4,573 Fiki i
<
Esito 1* sintes] vakitatva Scartato] Acesttatol Acesttato) Valore ; sintes 300
2501296 272308 2618,27] 273068
@
W Trezz uniano
= 5,35% 201% 0,95 3,30%] memo 284340
@ 2* simes e
A "
Esito 2* sintesi valutativa ato| Valore 2 5722
-
£ Piano Secondo- Sub. 9
-
.
& TABELLA "E.4" - VALUTAZIONI E SINTESI VALUTATIVA
1 IMMOBILI IN COMPARAZIONE
Caratteristica IMMOEILE IN
o) ca co e cd ce STIMA
. _
[0} N \dentifoativo Quantty | Comezone | Guantty Comemone |  Quantty | Comezions |  Guanmy | Comezne |  Quanihy | Comegone (Subject)
a - Puntagg deiprezzo | Punieggl ael prezzo Punteggl o prezo Puriegy | delprezzo | Puntzog gel prezzo
o
E = el ‘Conststenza ragguagliata 61,00) 10234211 TE.00( 130.000,00) 3600 4789474 8,00 1358421 000 -15.39474) 84
9]
= § 2 Locaizzazions ol 0tagio oereamc 1,00 2200000 0.00 0.00 0.0 om 0.00) 0.0 o0| 2277533
=]
T c a Tipalogia architstionica deifsdificla 0.0 000 0.00 0.0 0.00 am 0,00 0.0 og am
9]
2 g o4 ‘Statn manutentivo delfedificlo (Sup. Subject) 1,00 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.0g -100| -22.464,00
M c
S g 5 Crientamento prevalente deffulu 200 860000 zo0| 350204 200( 700000 200  7.a00.0) 200 1151053
o
: é .3 Quiailta deir'affaccio prevalenis deifuu 100 11.00000 2,00 a.7s5.10| 2.00| 17.500.00 200| 1550000 1.00] 14 883,15
s o o7 UMD ol araces 300| 1320000 a0 700408 300 to.soapn 200  7300.00 ao0| 2zE2108
fo
a- 3 o Hugva Costnizionz 0.0 000 0.00 0.00 0.0 a0 0m 0.00 000 0|
L) E 2 Hume e -1,00( 220000 o.o0 0.00) -1.00[ -1.750.00 -1,00|  -1.950.00) 0.0 0,00]
'o S 10 SIED MAnLANIV GNAL 1,00 42,5200 -100( 352000 1,00 43.320.00 -1,00| -42.320.00 00| 4052000
E ! il Livelio d piano deffulu 100 560000 0,00 0.00 0.00 am 0.00] 0.00) <00 s
—
: g cl2 Ascensare 0.00| .00 0,00 0.00) 0.00) ooa 0,00 0,00 0,00 0,00
%)
'a 13 ualtta dsiroutva 100  5.600.00 0.00 0.00 100 szsam 100 sas0.0) 000 0|
M~
1= (1) ci4 Luminosits & aerazions 100 440000 1.00 1.751.02| 200 7.00000 200  7.:800.00) 0,00 0,00]
= 0
: —
o
o . E3] T AP 58358,11 101.002,24| 4347474 75.868.21
o] =i
-1 3 He Fe 220.000,00 £7.561,02 175.000.00 207.763.27
¥
< -3
E E +4-] Pe+ L AR, 278.356.11 188.642.27| 218.474.74 221.885.06|
Q W
o
Frezn Inkara
© = [ 228182 545,28 1.700.78 181881 medio 1.82448
[ @ 1+ shniest (€7
o = 5y L % ol scostamento
g = z By % 25,00% -1.88% 231% .
<
— = -
= | Esito 1" sintesi valutatva Scartato Scartatol Accsttato Accettato Valore 1" sntesi] 279 50656
e
©
(- 7
N 1.780.78 1.684.85) 181881
= _
9 ° i Prezz0 unitano
c 9 s Bresc 453%) 208% medo 178454
=] B @ 2% gintes (€M)
] Gl N
N = Esito 2* sintesi vahitativa Accettato) Accettato| Valore 2* 215.310.48
Q sintesi (€}
|-
B
os
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Piano Quinto- Sub. 14

TABELLA "E.5" - VALUTAZIONI E SINTESI VALUTATIVA

IMMOBILI IN COMPARAZIONE

P IMMOBILE IN
Ca b Ce cd Ce STIMA
N |dentificativo Quantta’ Comezone Quantta’ Comezions Cuantitay ‘Comezione Quantar Comazione Quantita’ Comezione (SUbJECt)
Puntagg el prezzn Punteggl o8 prEzED Punteggl o prazzo Punteggl del prezmn Puntagg ol prezzn
c ‘Consistenza ragguagliata 6400 109.473 58 79,00 135.131,58 31,00 5302632 11,00l 1881579 -600| -10.263,16 Ss
2 Localizzazione di dettaglo dal'edificlo -1,00[ -22.000,00 0,00 000 0,00 0,00] 0,09 0,00] -100| -29.775,33|
c3 Tipologla architetionica delredificlo 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 0,00 0,00 0.00| 0,00
od Stato manutentive delladificio (Sup. Sudject) -1,00[ -22.454.00 0,00 000 0,00 0,00] 0,09 0,00] -100| -22.484,00]
<5 Orientamento prevalente dell'ulu 20| 8.600.00 200 3.502.04) 200 7.000.00 200 7.500.00| 200 1151053
=3 Qualta Ol 3MACH0 prevaienia gairuu 1,00 11.000,00 200 8.755,10| 2,00| 17.500,00] 2,000  12.500,00| 100| 1483815
<l Mumero di afface! 300 13.200,00 4,00 7.004,05| 00| 10.500,00) 2,00/ 7.500,00| 400 2382105
8 Nugva Costruzions 0,00 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00| 0,00 0.00f 0,00
@ Numero WC 0,00 0,00 100 B75.51 0,00 0,00] 0,09 0.00| 1,00] 2977 63|
ciD Stato manutantvo delfuly -1.00| ~43.520.00 -1.00| -43.520.00 -1.00| -42.520.00 100 -~45.320.00| -100| -49.520,00|
el Livelio di plano aellul 300 19.800,00 200 5.253,06| 2,00 10.500,00] 200 11.700,00| 1,00] 8.932,00
c12 Assensors 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,09 0,00 0.00| 0.00| 0,00]
cl3 Qualita distrivuiva 1.00| 6.600,00 0,00 0.00 1.00 5.250,00 1,00 5.350,00| 0.00f 0,00
cl4 Luminoslta e aerazione 1,00| 4.400,00 100 1.751,02] 200 7.000,00 2,00/ 7.800,00| 0.00| 0,00]
'i> 8 TaR 7868063 11235240 60 856,32 2034578 <4g.82320
=
3 ¥ P 220.000,00 £7.561,02 175.000.00 185.000,00) 207.763.27
?é ot P+ TAP 208.830.68 120.003.42 23585032 22434578 247.870.07)
Pa— 230112 150,22 1.888,85] 170477 1.282.08] Foete | 1sanes
a 1 sintes (€
g By 2383% AT18% 228% 7.05%] 2.60% ilehoniriuind I3
<
Esito 1* sintesi vahutatva Scartato Scartato Acosttato Accettatol Accettato V"'D”el'fs"‘es 24137250
[I— 1.888,85] 170477 1.282.08]
g prezzo unitano
Z . 007%, -4, 25| 5.02% medo 183319
@ 2% sintesd (En)
&
Esito 2* sintesi vaktatva Accstiato Accettatol Accetiatol Valore 2" | g aass
sintesi (€)
SUP .TOTALE
,
UNITA” IN STIMA D.P.R 138/98 VALORE AL MQ VALORE TOTALE EURO VALORE INC.T.
S1 SUB.6 P.1. 128,00 € 1.553,62 € 198.863,36 € 198.900,00
S2 SUB.7 P.1. 122,00 € 1.527,66 € 186.374,52 € 186.400,00
S3 SUB.8 P.2. 127,00 € 2.643,49 € 335.723,23 € 335.700,00
S4 SUB.9 P.2. 122,00 €1.764,84 € 215.310,48 € 215.300,00
S5 SUB.14 P.5. 125,00 € 1.888,19 € 236.023,75 € 236.000,00

ABITAZIONE ECONOMICA

A. Indagine di mercato e costituzione del campione

Per I'abitazione economica, i dati disponibili hanno consentito di estrapolare un
numero significativo di compravendite di beni similari e comparabili agli alloggi
in questione, effettuate nell’arco del triennio 2015/2018 e nella zona OMI del

bene in stima.

Comparable

Considerata la tipologia poco presente sul mercato immobiliare, nonché Ia
scarsita di immobili omogenei e comparabili, sono state prese a comparazione
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Relazione di stima di unita immobiliari EsaCRI

cinque unita

ritenute simili

e confrontabili

rispetto alle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche. Nell'identificazione degli immobili in comparazione
si e, inoltre, privilegiata I'appartenenza alla stessa zona OMI E1 per maggior

omogeneita di

mercato

immobiliare; l'indagine si

€ prevalentemente

concentrata su compravendite ricadenti fra il II semestre 2015 e il I semestre

SPECIFICHE IMMOBILI COSTITUENTI IL CAMPIONE DI CONFRONTO
A o Sl Valore
Id o clalo Data Tipologia Ubicazione zoraomi | Fg. | Pia | sub | *PT | vaoreg | unitario
Rif.n. Agenzia (mq)
(€/mq)
C, 8551/6468 Not. D. Guidi 02/07/2015 residenziale Via Braie E1 16 | 660 2 62,00 85.000,00 1370,97
C, 4790/3708 Not. D. Guidi 27103/2018 residenziale Piazza d'Armi E1 16 | 470 9 65,00 87.000,00 1338,46
C, 7166/5794 Not. M. Baranger 14/06/2018 residenziale Via Braie E1 16 | 219 1 78,00 130.000,00 1666,67
Cd 29333/16518 Not. L. Serraino 19/10/2017 residenziale Piazza d'Armi E1 16 | 470 14 46,00 40.000,00 869,57
C, 77578/13651 Not. M. Aveta 24/10/2017 residenziale Via Braie E1 16 | 568 5 68,00 246.312,72 3622,25
3 s o
= . 4 s R
i L2
i ., 7
Y © P
T e "
t ¥
z r w o]
- \}-‘""
- = ¥
1 ) d
.| suBlECT F
TN E=]
.'-.fsg‘}
o e di o = _\_.:__ -|_"_|.T| \ 3 WV S gt
R
LN > o~
\ L Fiars o1 Y slbecrisias
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!
- y i
/ \ 4 -
A e &
= L) L N & ]
A b 17
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-

Posizione Subject e Comparable
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em ||
oo

Zona OMI Subject e Comparable

Immobile in comparazione C,- Comparable 1- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Braie n. 83
Sez/Fg 16
Particella 660
Sub 2
Consistenza mqg. 62
Fonte dato AE
Rep. 8551/6468
Notaio D. Guidi
Data 02/07/2015
Prezzo 85.000,00
Valore unitario 1.370,96 €/mqg
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio normale
Tipologia architettonica economica
Stato manutentivo edificio scadente
Orientamento prevalente Est-ovest
Qualita affaccio prevalente scadente
Numero di affacci tre
Nuova costruzione no
Numero w.c uno
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 1
Ascensore assente
Qualita’ distributiva normale
Luminosita e areazione scadente
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Immobile in comparazione C,- Comparable 2- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Piazza d’Armi n.10
SezlFg 16
Particella 470
Sub 9
Consistenza mqg. 65
Fonte dato AE
Rep. 4790/3780
Notaio C. Raiti
Data 27/03/2018
Prezzo 87.000,00
Valore unitario 1.338,46 €/mq
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio normale
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio normale
Orientamento prevalente nord
Qualita affaccio prevalente normale
Numero di affacci quattro
Nuova costruzione no
Numero w.c uno
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 4
Ascensore assente
Qualita’ distributiva normale
Luminosita e areazione normale
Immobile in comparazione C.- Comparable 3- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Braie nl
Sez/Fg 16
Particella 219
Sub 1
Consistenza mqg. 78
Fonte dato AE
Rep. 7166/5794
Notaio M. Baranger
Data 27/03/2018
Prezzo 87.000,00
Valore unitario 1.338,46 €/mqg
Zona OMI El
Fascia suburbana
4 Localizzazione di dettaglio normale
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio normale
Orientamento prevalente Nord est- nord ovest
Qualita affaccio prevalente normale
Numero di affacci >quattro
Nuova costruzione no
Numero w.c uno
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 4
Ascensore assente
Qualita’ distributiva normale
Luminosita e areazione normale
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Immobile in comparazione Cy4- Comparable 4- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Piazza d’Armi n. 10
Sez/Fg 16
Particella 470
Sub 14
Consistenza mq. 46
Fonte dato AE
Rep. 29333/16518
Notaio L. Serraino
Data 19/10/2017
Prezzo 40000
Valore unitario 869,57 €/mq
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio normale
Tipologia architettonica civile
Stato manutentivo edificio normale
Orientamento prevalente Nord
Qualita affaccio prevalente scadente
Numero di affacci uno
Nuova costruzione no
Numero w.c uno
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 5
Ascensore assente
Qualita’ distributiva scadente
Luminosita e areazione scadente
Immobile in comparazione C4- Comparable 5- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Braie n.183
SezlFg 16
Particella 568
Sub 5
Consistenza mg. 68
Fonte dato AE
Rep. 77578/13651
Notaio M. Aveta
Data 24/10/2017
Prezzo 246312,72
Valore unitario 3.622,25 €/mq
Zona OMI E1l
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio degradata
Tipologia architettonica economica
Stato manutentivo edificio normale
Orientamento prevalente est- ovest
Qualita affaccio prevalente normale
Numero di affacci due
Nuova costruzione no
Numero w.c uno
Stato manutentivo u.i.u. normale
Livello di piano 1
Ascensore assente
Qualita’ distributiva normale
Luminosita e areazione normale
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TABELLA "A" - IMMOBILI IN COMPARAZIONE
Segmento del mercato immobiliare COMPARABILI (C) = comparables )
Immobili Residenziali Ca Ch Ce Cd Ce
Forie c - c IMMOBILE IN STIMA
(S= subject)
Estremi Repertorio 3551/8403 Repertorio 4700/3708 Repertorio 7168/5784 | Repertorio 20333118518 |  Repenorio 77573/1365
Prezzo () 55.000.00 37.000.00 130.000.00 40.000.00 246.312.72
g Epoca dato (Semestre/annc) 22015 12018 1°2018 22017 22017 %2013
E Comune Camparosso Camporossa Camporosso Camporosso Camporossa Camparosso
- . Topanima Via Braie Piazza D'Ami Via Braie Piazza DA Via Braie Via Braie
B Indirizzo
B Numero civico a3 10 1 10 183 30
Sezone B - B
carmsiat Fogio 16 18 16 '_6 16 16
Fartlle 660 470 218 470 568 750
Subatemo 2 ) 1 12 5 2
Denominazions della zona OMI c £ o o £ .
a3 i ubicazione degil immobil
885 [ Vaonarepoca sl Minimo &im” 1700,00 1.550,00 1.550,00 1550,00 1550,00
3 % E comparable Massimo Eim* 2.500,00 230000 2.300,00 230,00 2.300,00
B & |valon arepoca setastima Minime £ 155000 1.550,00 1550,00 1550,00 1550,00 1550,00
12018 Massimo Eim* 230000 230000 2.300,00 230,00 2.300,00 2300,00
(Conslstenzs ragguagliata supemzeinm’ | 200 | supemce inm’ 25,00 supemcienm’ | 7800 | supermcenn? | 4800 | supemcienm’ | 6800 supemeeinnt | 35,00
Locallzzazions o dettagiio delledficio Normale Normale MNermale Nermale Degradata Normale
Tipologia architetionica delledficlo Economica Civie Civie Civie Economica Civie
g StatD Manuoantvo aeireame:s (Sup. Comparanie) Scadente Normale Normnake Normale Normake Normale
5 Orientamenta prevalente delru E-O N NE-NO N EO S
E Quallta 0eir aTaccio prevaients osiru Scadente Normale Normale Scadente Normake Scadents
E Numer @ aracal Tre Quattro >Quatio Uno Dus Uno
§ Nuava Cosuziane No No No No No o
¥ Humer WE Uno Uno Uno Uno Uno Uno
‘Siato maniEniva deTuy Normale Normake Normaie Nomae Nommale Scadent=
2 mermesio
E Uiveilo d plano delluiu Primo 100 senza 400 Prime 100 | Uemesenz | 5pp Prima 100 Terra T
(‘; ascensore
Ascensore Assentz Assentz Assente Assente Assente Prasente
Cuallta distroutva Normale Normale Normaie Scadents Normaie Scadents
Luminasits & aerazions Scadente Normale Normaie Scadente Normaie Scadente

Gli elementi che generalmente contribuiscono a definire le caratteristiche di un
immobile abitativo di cui sia noto il valore di mercato, e analizzando i quali sia
possibile utilizzare quest’ultimo valore per costruire una scala ideale dei prezzi,
sono stati individuati e classificati nelle tabelle riepilogative precedenti dove
sono riassunti gli elementi tecnico-economici degli immobili in comparazione
(Comparable) e delle U.I.U. oggetto di stima (Subject) .

Si indicano gli elementi presi in considerazione:

eConsistenza e prezzo,

el ocalizzazione di dettaglio,

eTipologia architettonica,

eStato manutentivo dell’edificio,
eOrientamento prevalente,

eQualita affaccio prevalente,

eNumero di affacci,

eNuova costruzione,

eNumero w.c.

eStato manutentivo dell’'unita immobiliare,

eLivello di piano,
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eAscensore,

eQualita distributiva,

eLuminosita ed areazione.
Subject
Il subalterno 2, unita al piano terra, & attualmente utilizzato come abitazione
(locatario Sig. Viale) ma la planimetria catastale identifica il bene ad uso
ufficio; la valutazione & svolta nella condizione di utilizzo riscontrato in
sopralluogo (data sopralluogo interno 26/09/2081) poiché, come precisato
nella nota della Esa CRI Prot.n161628 del 04/10/2018, il processo valutativo
“...puo essere effettuato allo stato attuale dell’'unita immobiliare.”
Di seguito si sintetizzano le caratteristiche del bene-abitazione economica in
stima:

CARATTERISTICHE ABITAZIONE ECONOMICA
UNITA’
ABITATIVA ,
QUALITA STATO
SUP TOTALE , NUMERO DI | NUMERO DI QUALITA’ LUMINOSITA'E
Subaltemnoe | b g (agigg | DELLAFFACCIO | "yec) oy W_C. LTI DISTRIBUTIVA AREAZIONE
Piano PREVALENTE DELLU.LU
SUB.2 P.T.| 35,00 | SCADENTE 1 1 SCADENTE SCADENTE SCADENTE

B. Test di ammissibilita

Serve per verificare che le disomogeneita riscontrate fra le caratteristiche dei
comparable e quelle del subject non siano tali da rendere inaffidabile il
confronto. I comparable, infatti, se disomogenei rispetto al subject, devono
essere resi omogenei apportando opportune correzioni in aggiunta e/o
detrazione, con particolare riferimento ai seguenti aspetti:
- epoca del dato, per i prezzi dei comparable riferiti a semestri diversi da

quello dell’epoca di stima;
- localizzazione urbana, per i soli prezzi dei comparable situati in zone OMI

diverse da quelle del Subject;
per i soli comparable soggetti a test, quindi, si ricava il prezzo unitario
omogeneizzato p’ci pari al prodotto tra il prezzo unitario calcolato e i
coefficienti relativi all’epoca di riferimento e alla localizzazione urbana:

P'ci = Pci X Kei x Kii
dove: Kei (coeff. di epoca) = Vom; epoca stima/Vou: epoca comparables;
Kii (coeff. di localizzazione) = Vow; epoca subject/Vow; epoca comparables.

Il test termina eliminando dal processo i comparable il cui prezzo unitario p’g
non rientri nell'intervallo dei valori della zona O.M.I. in cui ricade I'immobile in
stima, opportunamente ampliato di 300,00 €/mq per tener conto dello stato
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manutentivo: cio al fine di eliminare quei dati che potrebbero risultare non
sufficientemente idonei a fornire una corretta espressione del mercato
immobiliare di riferimento.

TABELLA "B" - TEST DI AMMISSIBILITA
- - o P - MMDEI\\SLEquifﬂMA
MMOBILI IN COMPARAZIONE AMMESS! AL TEST D —
AMMISSIBILITA = DIVERSAEPOCA | srrcen rpocasumscr|  STESSAEPOCA DIVERSA EFOCA DIVERSA EFOCA
0 SUBJECT s = SUBJECT SUBJECT SUBJECT
(om0 esclusi dal test | comparables che hanno stessa
localizazions ed epoca del subject) STESSA J—— — STESSA STESSA STESSA
LOCALIZZAZICNE TE""‘,ESSLLET IONE| | ocaLizzazIONE LOCALIZZAZIONE LOCAUZZAZIONE
SUBJECT = SUBJECT SUBJECT SUBJECT
Zona OMI E1 E1 E1 E1 E1 E
Prezzo filevato (€) 85.000,00 87.000.00 130.000,00 40.000.00 24631272 Vowmin,=gim?| 1.550,00
‘Semestre OMI di rferimento 22015 252017 292017 Vo mat - €| 2.300.00
2 :
3 Valore certrale OMI {€/maq) . . . C fem )
H ° 2100,00 025,00 025,00 da scadentea | 300.00
g (z0na ed epoca comparable) iy
Coeffiients epoca K, nela zona del comparable) . <" igm’)
Voo 0000 SV comparctie) 082 100 1.00 pmremses | 20000
® Valore centraie OMI (Ema) B o 1 o
§ 3 {cons comparable affepace siia) 152500 825,00 25,00 Epocastma:| 192018
EE oeficients locaizz. K, (al Ia st R
sk Coeficients locsizz. K, (allepoca dela stima) M- e .
ki (W oy 2073 Subject/ V oy, 2003 comparable) 100 1 190 (mnaeaepoca | E200
Supject
Consistenza ragguaghata STci (ma) & 85 78 46 68 E
Prezzo/Canone
Prezzo unitario pc (Eimq) 137007 133848 668,67 86057 362225 [T 120,00
{Vou mn- G}
PrezzoiCanone
Prezzo unitario omogeneizzato . o max ammissiniie
e pCixhen b (S 1256,72 800,57 302225 e 2:600.00
¥ oum M 07
Prezzo 2 emin= 2
Prer g T ST TT.016.87 40.000.00 24631272 pemin=g| 125879
. . ESCLUSO DAL TEST DI | ESCLUSO DAL TEST DT
Dato ammissibile (S1 0 NO) sl AMMISSIBILITA" AMMISSIBILITA" ne o

Nel caso specifico sono stati sottoposti al test i comparables Ca, Cd e Ce
differenti dal subject per semestre di vendita; i Comparable Cd e Cc vengono
eliminati dal test ed il p’cmin pari a €/mq 1.256,72.

C. Tabella dei dati

Viene compilata sia per gli immobili di confronto (Comparable) rimasti nel
processo, sia per gli immobili in stima (Subject); per ciascuno si prenderanno
in esame le gia citate caratteristiche, alle quali il mercato riconosce una
significativa influenza nella formazione del prezzo. Nello specifico si e
assegnato:

- alla caratteristica qualitativa un punteggio corrispondente al grado con il
quale la caratteristica € posseduta dall'immobile, mediante costruzione di
una scala di merito rappresentativa dei differenti apprezzamenti registrati
sul mercato immobiliare;

- alla caratteristica quantitativa 'apprezzamento determinato dalla specifica
unita di misura.
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TABELLA "C™ - DATI
IMMOBILI IN COMPARAZIONE MWOBILE IN STIMA
\ ca S e (Subject)
ardine Caratierstiche degh immobii Deagioo | Guamis | Defegioc | Guants | Defagioo | Guantd Detagios | Cuanis

nomenclatore O num. nomenclators © num nomendlatore © num nomenclators. O num.
e Consisenza ragguIgiats Superficieinm®| 6200 |Superficieinm?| 8500 |Supericieinm?| TE0D Supericieinm| 3500
2 LocIZzazione di GET3g0 Beleamci Normale .00 Normale 1.00 Mormale 1,00 Normialke 1.00
& Tpolcga architatonica delfedifclo Economica | 000 Civde 100 Civie 100 Civie 100
o Stato manutentvo deifediicio (Sup. Comparatie) Seadente | 000 Normale 100 Normaie 100 Normaie 1.00
= [———— £0 200 N 0.0 NENO 100 s 400
- Quai ceiratfaccio prevalnts deifuy Seademe | 000 Nomnale 100 Normaie 100 Scadente 000
o [IE——— ™= zm0 Quattro 310 >uatro 400 Uno 000
& Nua Cosmizene Mo o No 00 Ne 000 No 0o
@ Mumero e Uno o Uno 0.0 Uno noo Una 00
10 Stato manutento deruu Normale 0 Normale 100 Normaie 100 Scadente 000

intermedic
&1l Livelio dl planc delfiy Prima 5,00 senza 300 Primo 8,00 Terra 300
sscensere

ciz2 scensore Assenie 000 Assents 00 fr— 000 Presents 1.00
13 Cualls geirutva Normale 0 Nomale 100 Normaie 100 Scadente 00
o1 Lumincsita & serazicns Scadents | 000 Normale 100 Normis 10 Scadente 0o

D. Tabella dei Prezzi impliciti

Definita la tabella dei dati, si procede al calcolo, per ciascuna caratteristica, del

prezzo implicito, inteso come la quantita di prezzo che I'acquirente ordinario &

disposto a versare per acquistare un’unita di punteggio in piu di ciascuna
caratteristica posseduta dallimmobile e ritenuta appetibile dal mercato.

I prezzi marginali delle singole caratteristiche sono determinati moltiplicando i

coefficienti K¢; per le seguenti grandezze:

P'c min = prezzo unitario minimo tra i prezzi unitari di tutti gli immobili di

confronto del campione selezionato per la caratteristica "“consistenza

ragguagliata”;

Sts = consistenza del subject per lo stato manutentivo;

P’ci = prezzo complessivo di ciascuno dei comparable, eventualmente corretto

attraverso il test di ammissibilita, per tutte le altre caratteristiche.

Relativamente alla scelta delle incidenze k¢; si fa riferimento a:

e per lo stato manutentivo dell’edificio: il costo medio unitario necessario per
far passare lo stato manutentivo dell'immobile da scadente a normale e/o
da normale a ottimo; per comparazione di merito, sulla base del prezzario
DEI Tipografia del Genio Civile e del Prezzario Regionale, si assume pari a
140,00 €/mgq;

e per la consistenza ragguagliata al prezzo marginale minimo ammissibile di
1.256,72 €/mq;

e per lo stato manutentivo dell’'unita immobiliare il costo medio unitario
necessario per far passare lo stato manutentivo da scadente a normale e/o
da normale a ottimo; per comparazione di merito, sulla base del prezzario

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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DEI Tipografia del Genio Civile e del Prezzario Regionale, si assume pari a
300,00 €/mgq;

e per le altre caratteristiche al peso che, ordinariamente, ciascuna
caratteristica assume nella determinazione del valore di mercato.

Ovviamente non si considerano le caratteristiche possedute in egual misura

dagli immobili indagati (tipologia architettonica, nuova costruzione,
ascensore).
TABELLA "D" - PREZZI IMPLICITI
CARATTERISTICHE s @] oot PREZZ IMPLICIT]
M.ordine| Nome S| msura | Ke Ca Cb Ce
o1 | consstenzs mogeges :;‘n: am | 100 125672 1258.72 125672
@ |iSemarmeddsig | ks | € | oo 000 0.00 0.00
a ;‘agg;m‘-mca KemPo | € | 40% 311867 3480,00 5.200,00
Tt ManuEntve
ot |sareanao s Kotse | € | 140 680,00 100,00 10.820,00
| Comparaie
o5 |remamebpmas® | ke | £ | 20% 1.558,33 1.740,00 2.600,00
R agbeien KeiPe | € | 50% 280583 £350,00 £.500,00
ER e kerPs | € | 20% 155833 1.740.00 26800,00
o8 | Muova costnatone KePe | € | oo 000 0.00 0.00
@ |mmeowe Keawps | € | 10% T 870,00 1.300,00
10 | stato manusenavo g | Ketoxss| € | 00 10.500,00 10.500.00 10.500.00
el |ecapaosenm | ketome| € | 20w 233750 261000 3.000,00
12 | ascensare Ketd®ei| € | 00% 000 0.00 0.00
12 | cusm ssmena Kerawe | € | 30% 237,50 261000 3.600,00
o4 |mncemae seamane | Kerpei| € | 20% 1556,33 1.740,00 2.600,00

E. Valutazione VM

Dalle tabelle sopra riportate si ottiene, per ogni immobile in comparazione, la
somma algebrica delle correzioni di prezzo (ZAPj) che, sommata al prezzo P

iniziale (ovvero a quello “omogeneizzato” ottenuto dal test di ammissibilita P’y),

individua il prezzo corretto finale dell'immobile P'c; = P + ZAPj, quindi anche

un possibile prezzo del subject e di conseguenza il prezzo unitario (p'c =

P'ci/Ss).

E’ chiaro che i valori cosi trovati non saranno tutti coincidenti fra loro, cio a

causa delle naturali imperfezioni del mercato, di quelle insite nel processo di

comparazione adottato, per la natura dei comparable scelti e/o la non perfetta

conoscenza degli stessi.

Per ridurre l'effetto distorcente dato da tale dispersione dei prezzi corretti, si

procede alla sintesi valutativa mediante:

e il calcolo del valore medio corretto e dello scostamento percentuale A% tra
i singoli valori corretti e tale valore medio;

e [|‘eliminazione dei comparable che presentano uno scostamento A% dalla
media = del 10%, tolleranza ammessa dalla metodologia estimale
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nell’applicazione del’lMCA come procedimento per la determinazione del
valore di mercato;

e il calcolo del valore del subject come media dei valori corretti superstiti dei
comparable ritenuti attendibili.

TABELLA "E" - VALUTAZIONI E SINTESI VALUTATIVA
MMOBILI IN COMPARAZICNE
Caratteristica (Subject)
Ca Co o
- Quanty ‘Comezone Quantia/ ‘Comezione Quanta’ Comezone
N denificativo Purieggl | delpezs | Punieggl | dsiprezm Puiieqg | gl prezzo
e COnGistanza RoguagiaE -27.00| 3393145 -3000| -37.701.61 43,00| -54.033,98)
c2 Locaizzazone o Gettaglio delreamcio 0,00 0,00 0,00 a,00 0,00 0,00
o Tipologia architetionica sel'edficlo 100 n1164T 0.00 L1 0.0 0.0
o4 ‘Stato manutentivo dell'edificio (Sup. Comparable) 1,00 E.6B0,00| 0,00 a,00 0,00| 0,00}
-3 ‘Orlentamento prevalente del'ulu 200 2116.67| 4.00) £.960,00 3.00| 7.300,00/
-3 QUAINa QElraTacoiD prevalente el ulu 0,00 0,00 -1.00 -4.350,00 -1.00| -6.:500,00|
o7 Numero @ amace! 200| -311657| -3,00 -5.220,00 ~4,00| -10.400,00|
cB Nuowa Costnuzions 0,00 0,00| 0,00 a0 0,00 0,00
@ Numam WC 0.00 0,00| 0.00 a0 0,00 0,00}
&0 ‘Stao manutentivo dellui -1.00| -10.500.90| -1.00] -10500.00 -1.00| -10.:500,00,
cl1 LIVESio 01 piano oesrulu -300| -TD1250| 0,00 a,00 -3,00( -11.700,00|
cl2 AsCensore 1,00 0,00 1.00) a.00 1,00| 0,00}
cld Qualt dsvibutiva -1,00| -2337,50( -1,00 -2/610,00 -1,00| -3.900,00
cl4 Luminosita e aerazione 0.00 0.00| -1.00 -1.740,00 -1.00|  -25600.00]
g2 TP 4108478 55.161.61 -01.833,08
g
Be P TT016.47 £7.000.00 130.000,00
g5
g% P+ T 4P, 803188 31.833.30 38.181.02
N Prezzo uniiano
P carese 026.83] 200.67 1.000.31 medo 1.00,87
& 1% sintes! [Ehma)
w . % a
g Bt 178% -0.83% 8,07%) scostament 0%
:4: accetialo
Esto 1* sitesi valutatva Accettato Accettato Accsttato valore | assinas
1% sintesi (€)

Il valore dell’'unita abitativa economica & pari a € 35.310,45 in c.t. €
35.300,00.

Box

A. Indagine di mercato e costituzione del campione

Nella scelta della metodologia di stima si € analizzato I'andamento del mercato
immobiliare della zona, le caratteristiche dell'immobile e delle singole u.i.u. da
valutare.

La dinamica immobiliare evidenzia un mercato attivo relativamente alle
richieste di box auto/autorimesse, aspetto che ha consentito di individuare
nella banca dati di questa Agenzia (OMI) un numero di scambi sufficiente da
cui ricavare il prezzo di vendita. E’ da rilevare, tuttavia, che ai fini fiscali il
prezzo di tali beni € spesso compreso in quello dell’abitazione compravenduta
contestualmente, di cui risultano pertinenza; da qui la difficolta di individuare
singoli beni venduti autonomamente o per i quali & dichiarato nell’atto il prezzo
pagato distinto dall’'unita principale e per tale motivo si € ampliata la ricerca
alla zona OMI limitrofa C2.

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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Le unita in stima vengono comparate sul libero mercato, rapportando le
proprie caratteristiche posizionali, manutentive e funzionali con quelle di altri
immobili di analoga destinazione d’uso.

Nello specifico, i dati disponibili hanno consentito di estrapolare un numero
significativo di compravendite di beni similari e comparabili ai box in
questione, effettuate dal II semestre 2015 al I semestre 2018, nella zona OMI
dei beni in stima e in quella limitrofa.

Comparable

SPECIFICHE IMMOBILI COSTITUENTI IL CAMPIONE DI CONFRONTO
R Notai Sup.R Valore
Id e‘p.n. ° a:? Data Tipologia Ubicazione Zona OMI | Fg. | P.lla | Sub. PR aore 1G] unitario
Rif.n. Agenzia (mq)
(€/mq)
C, |Rep. 78046/14012]  Not. M. Aveta 22/05/2018 BOX Via Aurelia E1 16 | 216 | 123 17,00 25.000,00 1.471,00
C, |Rep. 49615/27976| Not. G. Donetti 23/02/2016 BOX Via San Rocco E1 16 | 1388 15 20,00 27.920,00 1.396,00
C, |Rep. 49445/27838| Not. G. Doneti 14/12/2015 BOX Via San Rocco E1 16 | 1388 16 20,00 28.000,00 1.400,00
C, | Rep. 3608/2744 Not. C. Raiti 24/11/2016 BOX Via Giacomo Puccini Cc2 4 | 706 2 17,00 45.600,00 2.683,00
C_ | Rep. 3608/2744 Not. C. Raii 24/11/2016 BOX Piazza Padre Santo Cc2 4 | 459 1 16,00 34.600,00 2.163,00
L) =ar H R
. 2aflE L
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Posizione Subject e Comparable

COMMITTENTE:
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L
Q8o

Zone OMI Subject e Comparable

Immobile in comparazione C,- Comparable 1- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Aurelia
Sez/Fg 16
Particella 216
Sub 123
Consistenza mq. 17
Fonte dato AE
Rep. 78046/14012
Notaio M. Aveta
Data 22/05/2018
Prezzo 25.000,00
Valore unitario 1.470,59 €/mq
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio ricercata
Posizione Box/Posto auto interrato
Accessibilita/Spazi di ottima
manovra
Stato manutentivo u.i.u. normale
Utilizzabilita degli spazi normale

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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Immobile in comparazione C,- Comparable 2- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via San Rocco
Sez/Fg 16
Particella 1388
Sub 15
Consistenza mq. 20
Fonte dato AE
Rep. 49617/27976
Notaio G. Donetti
Data 23/02/2016
Prezzo 27.920,00
Valore unitario 1.396,00 €/mg
Zona OMI El
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio ricercata
Posizione Box/Posto auto interrato
Accessibilita/Spazi di .
manovra P ottima
Stato manutentivo u.i.u. ottimo
Utilizzabilita degli spazi normale
Immobile in comparazione C.- Comparable 3- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via San Rocco
SezlFg 16
Particella 1388
Sub 16
Consistenza mqg. 20
Fonte dato AE
Rep. 49445/27838
Notaio G. Donetti
Data 14/12/2015
Prezzo 28.000,00
Valore unitario 1.400,00 €/mq
Zona OMI E1l
Fascia suburbana
Localizzazione di dettaglio ricercata
Posizione Box/Posto auto interrato
Accessibilita/Spazi di .
manovra P ottima
Stato manutentivo u.i.u. ottimo
Utilizzabilita degli spazi normale
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Immobile in comparazione C,- Comparable 4- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via G. Puccini
— Sez/Fg 4
Particella 706
Sub 2
Consistenza mqg. 17
Fonte dato AE
Rep. 3608/2744
Notaio C. Raiti
Data 24/11/2016
Prezzo 45.600,00
Valore unitario 2.682,35 €/mq
Zona OMI C2
Fascia semicentrale
Localizzazione di dettaglio normale
Posizione Box/Posto auto In superficie
Accessibilita/Spazi di scarsa
manovra
Stato manutentivo u.i.u. normale
Utilizzabilita degli spazi scarsa
Immobile in comparazione C.- Comparable 5- Comune CAMPOROSSO
Indirizzo Via Padre Santo
SezlFg 4
Particella 459
Sub 11
Consistenza mg. 16
Fonte dato AE
Rep. 3608/2744
Notaio C. Raiti
Data 24/11/2016
Prezzo 34.600,00
Valore unitario 2.162,50 €/mq
Zona OMI C2
Fascia semicentrale
Localizzazione di dettaglio normale
Posizione Box/Posto auto interrato
Accessibilita/Spazi di normale
manovra
Stato manutentivo u.i.u. ottimo
Utilizzabilita degli spazi normale
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Gli elementi che generalmente contribuiscono a definire le caratteristiche di un
box/autorimessa di cui sia noto il valore di mercato, e analizzando i quali sia
possibile utilizzare quest’ultimo valore per costruire una scala ideale dei prezzi,
sono stati individuati e classificati nelle tabelle riepilogative precedenti dove
sono riassunti gli elementi tecnico-economici degli immobili in comparazione
(Comparable) e delle U.I.U. oggetto di stima (Subject) .

Si indicano gli elementi presi in considerazione:

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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TABELLA "A.1" - IMMOBILI IN COMPARAZIONE
Segmento del mercato immobiliare COMPARABILI (C, = comparables)
Box Ca Cb Cc Cd Ce
Forte Compravendits Compravendits = [ c
Estemi Reperteric 78048/ 14012 Repertoric 4081527678 Repertoro 48445/27838 Repertori 3808/2744 Repertorio 3808/2744
& Prezzo o valore assunto (€) 25.000,00 27 920,00 28.000,00 45.800,00 34 800,00
E Epoca dato (Semestralianna) 172018 142018 22018 22018 22018
= Comune Camporassa Camporesso [ c [
£ Teeanme Via Aurelia Via San Recea \ia San Reeea Via Giacema Pussini Plazza Padre Santo
s Ingirizzo
3 Mumero evico - - - ) -
Seziore = 3
Fogho 18 18 18 4 4
Catasusl
Partlie 218 1388 1288 708 480
Subateme p ] -] 1% 2 1
Denominazions defia zona OMI .
53 & degh im E1 Ei Et c2 cz
g §3 Valon afepoca del Minimo €’ 1.150,00 1.150,00 1.150,00 1.180,00 1.150,00
o8 g oompacsbly Massimo €m° 1.850.00 1.850.00 1.880,00 1.300,00 1.300,00
b R [y p——— Minmo €m° 1.150,00 1.150,00 1.150,00 1.150,00 1.150,00
12018 Massimo €’ 1,850,00 1.650,00 1,850,00 1.300,00 1.300,00
% Consistenzs ragguagiata Superficis inm’ 17.00 Superficia in m’ 20,00 Supercieinm’ | 20,00 Superficie in 17,00 Superficie inm’ 18,00
8, LIEITAD IS LTI Ricercata Ricercata Ricercata Narmale MNormale
o E TRematan TRerraiain Tnerrain - FETEan
5 £ Poszans BoxPosto ao In superficie -
is AccessTltiSpaz & Mancwra Otima Ottima Ottima Searsa Normale
5° Stato rarutentvo Box Normals Orimo Orimo Normale Omimo
3 [Er—p——— Nomaie Normaie Normale Scarsa Normale

eConsistenza e prezzo,

el ocalizzazione di dettaglio,

ePosizione box/posto auto,

eStato manutentivo dell’edificio,
eAccessibilita e spazio di manovra,

eStato manutentivo dell’'unita immobiliare,

eUtilizzabilita degli spazi.

Per i subject le caratteristiche sono quelle ordinarie precedentemente elencate
per i comparable dei box/autorimesse.

Le unita residenziali identificate con i subalterni 3-4 e 5 presentano stesse
caratteristiche come di seguito sintetizzate:

Direzione Regionale della Liguria - Ufficio Provinciale di Imperia - Territorio
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CARATTERISTICHE BOX
BOX
Sub.
Piano | CONSISTENZA |\ o) 1770710NE | POSIZIONEBOX | ACCESSIBILITA’ | STATO MANUTENTIVO DELLU.LY| UTIHZZAZIONE DEGLI
D.P.R 138/98 SPAZI
sggr. 3 14,00 NORMALE | IN SUPERFICIE | NORMALE SCADENTE NORMALE
SlIJ,BT'4 13,00 NORMALE | IN SUPERFICIE | NORMALE SCADENTE NORMALE
SlIJ,BT' > 18,00 NORMALE | IN SUPERFICIE | NORMALE SCADENTE NORMALE
g
£
=
<9
R
>
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TABELLA "A.2" - IMMOBILI IN COMPARAZIONE
Segmento del mercato immobiliare IMMOBILI IN STIMA (S, = subjecr)
Box s1 s2 83
Epocs dato [Semestralarno) 1972018 172018 1+2018
Comune poe
2 Taponima Via Braie Via Braie Via Braie
§ nciizzo
5 Humero civica £ ] £
3
a Fogio 18 18 ]
Catastal
Partlle 750 50 750
Subaltemo 3 4
3 Denominazione defla zona OMI = & e
= E‘ di ubicazons degli immebd =
g 'g' Supesficie intema nefta inm’
z § Valor alfepocadeia st Minimo €/’ 1,150.00 1.150.00 1,150.00
a
B 12018 Massimo € 1,650.00 1.850.00 1.650.00
F] Consistenzs mgguagiats Superficm e’ | 1400 | Swerfcenr | 1300 | Supeiienn’ [ 1800
g - Locaizzasne & detagio Normaie Normale Normale
25 Peszcns BoxPosts ato i suparficie In supachcie In superficie
8
5 AccessbitaSpas & Manovra Normale Normale Normale
s Stato manutantiva Box Scaderte Scadents Scadenta
|1
S Uslezabilt degh spas Normaie Normale Normale

B. Test di ammissibilita

Serve per verificare che le disomogeneita riscontrate fra le caratteristiche dei
comparable e quelle dei subject non siano tali da rendere inaffidabile il
confronto. I comparable, infatti, se disomogenei rispetto al subject, devono
essere resi omogenei apportando opportune correzioni in aggiunta e/o
detrazione, con particolare riferimento ai seguenti aspetti:
- epoca del dato, per i prezzi dei comparable riferiti a semestri diversi da

quello dell’'epoca di stima;
- localizzazione urbana, per i soli prezzi dei comparable situati in zone OMI

diverse da quelle del Subject;
per i soli comparable soggetti a test, quindi, si ricava il prezzo unitario
omogeneizzato p’ci pari al prodotto tra il prezzo unitario calcolato e i
coefficienti relativi all’epoca di riferimento e alla localizzazione urbana:

P'ci = Pci X Kei x Kii
dove: Kei (coeff. di epoca) = Vom; epoca stima/Vomr €epoca comparables;
Kii (coeff. di localizzazione) = Vow; epoca subject/Vow; epoca comparables.

Il test termina eliminando dal processo i comparable il cui prezzo unitario p’q
non rientri nell’intervallo dei valori della zona O.M.I. in cui ricade |I'immobile in
stima.
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TABELLA "B" - TEST DI AMMISSIBILITA'
o o e o - IMMOBILT IN STIMA.
(Subjects)
IMMOBILI IN COMPARAZIONE AMMESS! AL TEST DI
§ _ ~ DIVERSA EPOCA DIVERSA EFOCA _ ~
AMMISSIBILITA STESSA EPOCA SUBJECT | DIVERSA EPOCA SUBJECT i g DIVERSA EPOGA SUBJECT|
(sono esclusi dal test i comparables che hanno stessa === =
looalizzazions ed epoca del subject) STESSA LOCALIZZAZIONE| STESSA LOGALIZZAZIONE | STESSA LOCALIZZAZIONE DIvERS, DIVERS
e SoBsEeT SuBEer LOCALIZZAZIONE LOCALIZZAZIONE
e = e SUBJECT SUBJECT
Zona OMI El E1 El c2 c2 El
Prazzo rievato (€) 25.000.00 27.820,00 28.000.00 45.600.00 34.600,00 Vous min. =7 1.150.00
Semestre OMI di riferimento 112018 212015 22016 212018 Vo max= €| 1.650.00
2 © Em’
3 Valore centrale OM| (€ima) 1.400,00 1.400,00 1.225,00 1.225,00 ™ m,}ﬁ
5 (20ma ed eposa comparable) et
g normse)
Coefficients spoca K, (nella zona del comparable) < (&m’)
[y A ———— 1.00 1.00 1.00 1.00 (da "W‘i’”
3 Valore centrale OMI (E/mg) R -
23 o e oo o 1400.00 1.400.00 122500 1.225.00 Epocastima| 1%/2018
qs
%5 Coefficiente localizz. K, (alfepoca della sima) ) ; oM = &
; 00 1.00 114 114 = 1400.00
§ = (Vs 70N3 sUbject / V 1y 70na comparable) (20na d epoca
- subiect
Consistenza ragguagliata STei (mg) 17.00 .00 20.00 17.00 16.00
Prezzo min
Prezzo unitario pe (€fmq)  (prezzo rievato/sup. ragg.) 1.470.59 1.380.00 1.400.00 208235 218250 ammissie ()| 1.150.00
(V ong min- C}
Prezzo max.
Prezzo unitario omogeneizzato e = pCix ke x Kl (Ema) 1.306.00 1.400.00 3.085.55 247143 armissiie ()| 1.850,00
(Vo max+C7]
Prezzo complessive omogeneizzato Pz = pCi x ST (€) 27.820,00 28.000.00 5211429 3854258 gemin=g| 1.306.00
ESCLUSO DAL TEST DI
Dato ammissibile (S o NO) ASSIEILITA si st NO NO

Nel caso specifico € stato necessario sottoporre al test tutti i comparable
tranne Ca che ricade nella stessa zona OMI e nello stesso semestre dei
subject. Vengono eliminati dal test i comparable Cd e Ce ed il p'cnin pari a
€/mq 1.396,00.

C. Tabella dei dati

Viene compilata sia per gli immobili di confronto (Comparable) rimasti nel
processo, sia per gli immobili in stima (Subject); per ciascuno si prenderanno
in esame le gia citate caratteristiche, alle quali il mercato riconosce una
significativa influenza nella formazione del prezzo. Nello specifico si e
assegnato:

- alla caratteristica qualitativa un punteggio corrispondente al grado con il
quale la caratteristica € posseduta dall'immobile, mediante costruzione di
una scala di merito rappresentativa dei differenti apprezzamenti registrati
sul mercato immobiliare;

- alla caratteristica quantitativa 'apprezzamento determinato dalla specifica
unita di misura.
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Tabella dati Comparable

TABELLA "C.1" - DATI - COMPARABLES
IMMOBILI IN COMPARAZIONE
" Ca (=] Ce
N Carattenstiche degli immobili
ordine Dettaglio o CQuantita Dettaglio o Cuantits Dettagio o Quantity
nomenciatore | o num nomenclatore | o num. nomenciatore | o num

el Consstenza ragguaghata Superficie in m* 17 | Superficie in m® 20 Superfide inm®| 20
c2 Locaizzazone di dettagiio Ricercata 2 Ricercata 2 Ricercata 2

- Fos e BoxPosio ak0 nterratolin 5 Interratofin o Interraiofin s

elevazione

od AccesshiltaSpazi d Manowra Ottima 2 Odfima 2 Otfma 2

5 Stato manutentivo Box HNormale 1 Ottimo 2 Otimo 2

o Utlizzabilit degli spazi HNormale 1 Hommals 1 Nomale 1

Tabella dati Subject

TABELLA "C.2" - DATI - SUBJECT

MMOBLE N 5TIMA IMMOBILE IN STiMA MMOBILE IN STIMA

V Carateristiche degl immobili 81 s2 83
ording
Detsgioo | Quantth | Dettagioo | Quaned | Detagies | Quanmd
nomenclatore | onum. | nomenclaicre | o mum nemenclatore | o num

el ‘Consstenta ragguagian Superficie nm” " Superfice nm’ 3 Superfice inm” 8
2 Locaizzazons d detagio Normale 1 Mormale 1 [ 1
e Posizions BoxPosto 20 In superficie 1 In superficie 1 In superficie 1
o4 AccesshiltiSpan d Manowra. Normale 1 Normale 1 Normale 1
= S0 maruentve Box Scadents o Scadents o Scadents 0
o8 Uniizrahit dagh spa Normale 1 Normale 1 MNormale 1

D. Tabella dei Prezzi impliciti

Definita la tabella dei dati, si procede al calcolo, per ciascuna caratteristica, del

prezzo implicito, inteso come la quantita di prezzo che I'acquirente ordinario &

disposto a versare per acquistare un’unita di punteggio in piu di ciascuna

caratteristica posseduta dallimmobile e ritenuta appetibile dal mercato.

I prezzi marginali delle singole caratteristiche sono determinati moltiplicando i

coefficienti K¢; per le seguenti grandezze:

P’c min = prezzo unitario minimo tra i prezzi unitari di tutti gli immobili di

confronto del campione selezionato per la caratteristica "“consistenza

ragguagliata”;

Sts = consistenza del subject per lo stato manutentivo;

P’ci = prezzo complessivo di ciascuno dei comparable, eventualmente corretto
attraverso il test di ammissibilita, per tutte le altre caratteristiche.

Relativamente alla scelta delle incidenze k¢; si fa riferimento a:

e per la consistenza ragguagliata al prezzo marginale minimo ammissibile di
PCmin 1.396,00€/mq;
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e per lo stato manutentivo dell’'unita immobiliare il costo medio unitario
necessario per far passare lo stato manutentivo da scadente a normale e/o
da normale a ottimo; per comparazione di merito, sulla base del prezzario
DEI Tipografia del Genio Civile e del Prezzario Regionale, si assume pari a
70,00 €/mgq;

e per le altre caratteristiche al peso che, ordinariamente, ciascuna
caratteristica assume nella determinazione del valore di mercato.

TABELLA D" - PREZZI IMPLICITI

CARATTERISTICHE . PREZZI IMPLICITI
.| Unita di | Cosff.

misura | Kci
M.ordine MNome Ca Cb Ce

Kel x

ol |Comssenmamgguagian | S | emt | 1.00 1.308,00 1.306,00 1.206,00

c2 Localizzamone di dettaglo | Ke2XPei € 2.0% 2.000.00 223360 2.240.00

c2 Poszione BowPostoaute | Ke3XPoi € 0% 750,00 837,60 840,00

s | AccessibitiSpazidi
Manovia

KodXPei € 5.0% 1.250.00 1.308,00 1.400.00

c5 | Statomanutentive Box HeSXSts € 70 1.050.00 1.050,00 1.050.00

cé Utiizzabilta degii spaz KeXPei £ 2.0% 2000.00 223360 224000

E. Valutazione VM

Dalle tabelle sopra riportate si ottiene, per ogni immobile in comparazione, la
somma algebrica delle correzioni di prezzo (ZAPj) che, sommata al prezzo P
iniziale (ovvero a quello “omogeneizzato” ottenuto dal test di ammissibilita P’y),
individua il prezzo corretto finale dell'immobile P'c; = P + ZAPj, quindi anche
un possibile prezzo del subject e di conseguenza il prezzo unitario (p'c =
P'ci/Ss).

E’ chiaro che i valori cosi trovati non saranno tutti coincidenti fra loro, cio a

causa delle naturali imperfezioni del mercato, di quelle insite nel processo di

comparazione adottato, per la natura dei comparable scelti e/o la non perfetta

conoscenza degli stessi.

Per ridurre l'effetto distorcente dato da tale dispersione dei prezzi corretti, si

procede alla sintesi valutativa mediante:

e il calcolo del valore medio corretto e dello scostamento percentuale A% tra
i singoli valori corretti e tale valore medio;

e [|‘eliminazione dei comparable che presentano uno scostamento A% dalla
media = del 15%, tolleranza ammessa dalla metodologia estimale
nell’applicazione del’lMCA come procedimento per la determinazione del
valore di mercato in considerazione della eterogeneita del mercato
immobiliare del settore;

e il calcolo del valore del subject come media dei valori corretti superstiti dei
comparable ritenuti attendibili.

coMMITTENTE: Ente strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.

Pagina 69 di 83



genzia
«smsNtrate?

2

Direzione Provinciale di Imperia

Ufficio provinciale - Territorio

Relazione di stima di unita immobiliari EsaCRI

Box - Sub. 3

TABELLA "E.1" - VALUTAZIONI E SINTESI VALUTATIVA

IMMOBILI IN COMPARAZIONE

Caratieristioa IMMOBILE IN
Ca cb Ce STIMA
N \dentioative Quanttdl | Comezone|  Quanttdl Comezione Quantty | Carmezene (Subject)
: Puntsgg | dedprezo | Pumegg | celprezo Puniegg | osl prezo
ot Consistenza ragguagiata 00 418800 w00 83700 800 -837T0.00 S"I
2 Localizzazions di deftagio 100 -200000 0 22338 100 -22¢000
= Posizione BoxPosto auto 100 7m0 1.00) 237.60) 100 a4000
Acosssibiita/Spazi o Manovra 00| -125000) 00 130800 4100 140000
o5 Stato manutentivo Bax 10| -rosoo) 200 21000 200 -210000
Utiizabilts degi spazi 09 o0 0.0 00 00g 000
29 pat -7.728.00) -12.268.00) -13.276.00)
24
% g P 25.000.00| 27.920,00) 28.000,00
o
S8 P+ AP, 17.262.00 14.652.00) 14.724.00
P comas 1.233.00 1.048.57] 1.051.71 medio 1.110.42
B 1" sintesi (gnr’)
& % di
5 B 11.04% -5.75%] -5.20%) scostamento 15%
@ accettatn
Esito 1* sintesi vaiutativa Accsttatol Accsttatol Accettato Valare 17 1554588
sintesi (€)
Box - Sub. 4
IMMOBILE [N COMPARAZIONE
Caratieristica IMMOBILE IN
Ca <b ce STIMA
o] .
= u [ Quan®tl | Comedone| Quantt¥ | Comedone | Quamty | Corezone (Subject)
'o- - dentifioat Puniegg o prezzo Puniegg el prezm Puniegg el prezzo
."" el Consistenza ragguagliats 00| 558400 7.00| -9.77200| T80\ 277200 Sz
E E Localizzazions i dettagio 100 -2.00000) 00| 22338 100 224000
8 3 Poszione BoxFosto aulo wo 7000 100 83700 100 200
1 o Accessibiitd'Spazi & Manovra -1p00| 125000 -1.00|  -138800f -100  -1400,00
o & Stato manufertivo Box 100 -1.05000) 200 2-100.00| 200 210000
I -
7] o5 tizabit degh spai 000 00| am 0.00| 010 000
Q =
£ S H 2] Tam -6.134.00] -14.684.00| -14.672.00
In|
-1 gg P 25.000.00/ 27.920.00) 28.000.00
— O
o
T e SE P+ T AP, 15 388,00/ 13.256,00) 13.328.00
9]
U ©
- prezzo o
M c [ 1.220.48| 101969 1.026.23 medo 1.088.46/
D Y % 1" sintesi [Ehn)
= 2 8 % i
c @ z Beis 12.13%| -5.30%] 581% 15%
— z
> © < oot
(<2 Esito 1% sintesi vautatva Accettatol Accettatol Acoettato Valore 1 1414938
a-. g sintesi (€)
S
o~
—Q
Q >
E !
—
= el
o)
1™
—
~
S5
L ®
: ~—
o
= I
- 8
83
4
w
CE
=
=
2o
o
g
c ©
° ~—
—
o
D ©
(-
o
9]
82
N s
[]
n v
=T
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Box - Sub. 5
Caratterisica o e IMMOBILE IN
Ca Cb Ce STIMA
N Identicativo :‘;;Z :::; ﬁ:“m:;
c2 Localzzanone di deftagio ":m rzmﬂ:m -1,00] 2 ;ﬂﬂm -1,00) fZIZdﬂ:Dﬂ
ot Acoessiblita/Spas & Manovia -1:0& -1.;50:m -1::1] -1 mm -|:DC| -1 ﬂmDﬂ
cf.: Utiizzabiits degh spazi -ujm - ujm -u_m - n‘m -u ol - n‘m
" Esita 1% sirtesi valutatva Accettatol Accettatol Accettat — e: t€5 2142984
‘ SUP TOTALE
UNITA'IN STIMA D.P.R 138/98 VALORE AL MQ VALORE TOTALE EURO VALOREING.T.
S1 SUB. 3 14,00 €1.110,42 € 15.545,88 € 15.500,00
S2 SUB.4 13,00 € 1.088,46 € 14.149,98 € 14.100,00
S3 SUB 5 18,00 €1.173,88 €21.129,84 € 21.100,00
CONCLUSIONI

Lo scopo della presente stima € la valutazione di alcune unita immobiliari
facenti parte del complesso residenziale * Condominio Le Ginestre” di proprieta
dell’Ente CRI, nel Comune di Camporosso, Via Braie n.39
possibile alienazione delle stesse.

Le unita sono catastalmente individuate come segue:

al fine di una
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Fg. | Plla | Sub Ctg classe | consistenza Rendita  (€) indirizzo

1% | 750 |, A3 1 2 vani 113,62 Via Braie piano T

16 | 750 | 3 Cle 5 13 mq 49,01 Via Braie piano:T.int. 1

16 | 750 | 4 Cl6 5 13 mq 49,01 Via Braie piano:T.int. 2

16 | 750 | 5 Cle 5 16 mq 60,32 Via Braie piano:T.

16 70 |6 A2 1 6 vani 526,79 Via Braie n.39 piano:1.

16 750 |7 A2 1 6 vani 526,79 Via Braie n.39 piano:1. Interno 2
16 70 | g A2 2 6 vani 619,75 Via Braie n.39 piano:2.

16 70 | g A2 2 6 vani 619,75 Via Braie n.39 piano:2.

16 | 750 | 14 A2 2 6 vani 619,75 Via Braie n.39 piano:5
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La valutazione deriva da specifica richiesta avanzata dall’Ente Esa CRI l.c.a che
con nota Prot. 183636 del 06/08/2018 ha sottoscritto con I’Agenzia delle
Entrate un Accordo di collaborazione per Attivita di Valutazione Immobiliare
delle unita precedentemente elencate.

Sono stati effettuati sopralluoghi interni ed esterni in data 06/09/2018,
26/09/2018 e 09/11/2018 alla presenza del Referente ESA CRI Dott. Cosimo
Damiano Motta.

I valori dei beni sono stati determinati con metodologia di tipo comparativo
diretto, adottando il procedimento pluriparametrico derivato dal Market
Comparison Approach.(MCA).

Si precisa inoltre quanto segue:
e l'epoca di riferimento della stima ¢ il I semestre 2018;

e la stima e stata redatta nel presupposto che gli immobili siano esenti da
gualsiasi peso, servitu e vincoli vari nonché in regola con tutte le norme
tecniche vigenti in materia urbanistica, ambientale, di conformita degli
impianti, di sicurezza ed idoneita dei locali;

e i dati relativi alle consistenze sono stati rilevati dalla documentazione agli
atti del Catasto e verificati a campione in fase di sopralluogo.

e relativamente all’attuale utilizzo e alle caratteristiche intrinseche di ciascun
unita in oggetto, la stima & stata redatta sulla base dello stato di fatto
accertato in sopralluogo.

In base a tali presupposti, effettuate le opportune analisi di mercato, seguendo
il processo logico-metodologico sopra esplicato, nell’lambito della tolleranza
estimale ordinariamente accettata per le valutazioni immobiliari, il piu
probabile valore di mercato dei beni in oggetto & stimato in:
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UNITA’ IN STIMA CATEGORIA VALORE TOTALE inc.t. VALORE IN LETTERE
SUB. 2 A/3 € 35.300,00 euro trentacinquemilatrecento/00
SUB. 3 C/6 € 15.500,00 euro quindicimilacinquecento/00
SUB. 4 C/6 € 14.100,00 euro quattordicimilacento/00
SUB. 5 C/6 € 21.100,00 euro ventunmilacento/00
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SUB.6 P.1. A/2 € 198.900,00 euro centonovantottomilanovecento/00
SUB.7 P.1. A/2 € 186.400,00 euro centottantaseimilaquattrocento/00
SUB.8 P.2. A/2 € 335.700,00 euro trecentotrentacinquemilasettecento/00
SUB.9 P.2. A/2 € 215.300,00 euro duecentoquindicimilatrecento/00
SUB.14 P.5. A/2 € 236.000,00 euro duecentotrentaseimila/00

Imperia, 13 Novembre 2018

IL RESPONSABILE TECNICO

(Mariadina Poggi)

Firmato digitalmente

Per il DIRETTORE PROVINCIALE
ad interim

(Michele Mollero)
Il Funzionario delegato
(Giacomo Fossa)

Firmato digitalmente
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ALLEGATI

1 | Estratti di mappa catastale e ortofoto
Planimetrie
3 | Documentazione fotografica

N
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Allegato 1 — ESTRATTI DI MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO
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Allegato 2 - PLANIMETRIE CATASTALI
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