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Relazione di stima di un immobile residenziale sito nel Comune di

Cesenatico.

Committente: Ente Strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a.
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PREMESSA

La presente stima e stata richiesta all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Forli - Territorio dall'Ente Strumentale alla Croce Rossa Italiana in l.c.a., in
applicazione dell’Accordo di collaborazione per attivitd di valutazione immabiliare,
stipulata tra I'Agenzia delle Entrate ed il medesimo Ente in data 03/07/2019
protocollo n. 38675.

La valutazione riguarda la determinazione del "pit probabile valore di mercato”, con
riferimento all’attualita, di un appartamento sito nel Comune di Cesenatico, in capo
all'Ente Strumentale alla Croce Rossa Italiana in liquidazione coatta amministrativa e
all’Avis Comunale di Cesenatico.

Documentazione trasmessa dalla Committenza:
* Perizia giurata redatta in data 18/06/2015 dal Geom. Bazzocchi Ivan.

Per procedere alla determinazione del valore richiesto, & stato eseguito un sopralluogo
interno ed esterno in data 22/07/2019, con la presenza del Funzionario Pierpaolo
Scarpino dell’Ente CRI.

PARTE I — DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE

1 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE

Il bene oggetto della presente valutazione & ubicato nel Comune di Cesenatico localita
Valverde, in Viale Andrea Mantegna 19, ad angolo con la Via Brunelleschi, facente
parte di un complesso condominiale denominato "Rondine B”.

La zona, risulta essere prevalentemente a carattere turistico-balneare e dista circa 2
Km dal centro cittadino e circa 250 mt dal mare.

Vista aerea della zona - Forlf Wale Mantegna, 19

coMmITTENTE: ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE ROSSA ITALTANA TN L.C.A.
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2 CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE E UTILIZZO

Trattasi di un appartamento di un complesso condominiale di sei piani fuori terra oltre
ad un attico ed un interrato, posto al secondo pianc con vano cantina al seminterrato
e posto auto scoperto insistente nell’area cortilizia condominiale.

A seguito del sopralluogo effettuato in data 22/07/2019, sulla scorta della
documentazione depositata agli atti di questa Agenzia, nonché di quella fornita
dall’Ente Committente, si & accertato quanto di seguito riportato.

L'appartamento sito al piano secondo, servito dalle scale ed ascensore condominiale,
risulta cosi composto: ingresso, sala da pranzo con angolo cottura, bagno, camera da
letto matrimoniale di altezza mt. 3.00 e due balconi. Cantina al piano interrato con
altezza mt. 2,30. Posto auto scoperto di circa mq. 12 su corte comune assegnato con
delibera condominiale.

Risulta servito dalle dotazioni impiantistiche di base quali elettrico, idrico, telefonico e
di riscaldamento con radiatori in ghisa montati a parete, serviti da una caldaia murale
montata nel cucinotto, mentre nel bagno & presente un boiler elettrico per la fornitura
di acqua calda.

Gli infissi esterni sono in legno di abete verniciato bianco con vetri ad una camera ed
avvolgibili in plastica mentre le porte interne seno in legno di tipo tamburate,

Per gquanto riguarda lo stato manutentivo e conservativo, risulta in mediocri
condizioni, necessitante di opere di manutenzione ordinaria.

All'attualita I'immobile risulta sfitto ed ammobiliate.

rrenTE? ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE ROSSA ITALIANA IN L.C.A
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Fale relative al sopralluogo del 22/07/2019

3 IDENTIFICAZIOME CATASTALE

Il bene in argomento risulta attualmente identificato e censito, come riportato nelle
seguenti tabelle:

Catasto Terreni:

Foglio

Particella

Qualita

Superficie mg

39

s

Ente Urbano

B24

! ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE ROSSA ITALTANA IN L.C.A
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Catasto Fabbricati:

La suddetta particella risulta intestata alla seguente ditta:

+ ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE ROSSA ITALIANA IN LIQUIDAZIONE COATTA
AMMINISTRATIVA, con sede in Roma - c.f. 01906810583 - Proprieta per '2;

« AVIS COMUNALE DI CESENATICO, con sede in Forli = c.f. 900181550400 -
Proprieta per Y.

y s

B

L ®

Estratto di mappa catastale : Comune ol Cesenatico - Foglio 39 Particella 725,

W
/[y '::g

4 CONSISTENZA

Nella tabella successiva si & individuata la “superficie commerciale” del complesso da
stimare, espressa come somma delle superfici lorde reali, coperte e scoperte,
opportunamente ragguagliate in base alle indicazioni del Dpr 138/98 e secondo gli usi
locali. Le superfici di riferimento sono state desunte graficamente dalle planimetrie
presentate presso questo Ufficio e valide all"attualita.

Destinazione del Locali m'_:dﬁad' M.llu sml e
Appartamento gy, 4,74 1,00 mq. 44,74
Balooni mag. 11,14 0,30 g, 3,34
Cantina mg. 5,44 0,25 mg. 1,61
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE im et mg. 50,00

COHMITTENTE! E-HTE STRUMENTALE ALLA CHOCE ROSSA ITALTANA TN L.C.A.
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PARTE II — DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

5 DESCRIZIONE URBANISTICA

In base al Piano Regolatore Generale vigente, il terreno su cui insiste il fabbricato
comprendente l'oggetto di stima, all'attualita, risulta ricadere all'interno degli ambiti

urbanizzati:
=Sottozona Bl - Residenziale di completamento permanente e stagionale,

Tali sottozone comprendeono le parti di territorio, sia nella parte costiera che nelle
frazioni, quasi completamente edificate, a prevalente destinazione residenziale.

Sono zone riservate alla residenza permanente, il piano si attua per intervento diretto
secondo | seguenti casi:

- ampliamento;

- sopraelevazione;

- ristrutturazione edilizia;

- nuova costruzione;

- demolizione senza ricostruzione;

E ammesso nelle zone "B1" il recupero degli edifici esistenti e condonati, destinati ad
uso pertinenziale accessorio e collocati nell'area di pertinenza degli edifici, mediante
interventi comprendenti anche la demaolizione e ricostruzione

PRG - Tav. Foglio 10

e
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5.1 Precedenti Autorizzativi

L'edificio & stato edificato in ragione della licenza edilizia n® 334 del 20/07/1967 e
dichiarato abitabile in data 25/05/1972.

Inoltre il Comune di Cesenatico ha rilasciato i seguenti titoli autorizzativi:
- Variante prot. 8342 del 16/08/1968;

- Variante prot, 3930 del 27/04/1970;

- Variante prot. 6129 del 25/05/1971;

- Concessione in sanatoria prot. 1027 del 12/09/1990;

- Concessione in sanatoria prot. 44 del 10/10/1994.

6 DATI TERRITORIALI

Il terreno in argomento risulta compreso nella zona O.M.I1. D3- Fascia Periferica, del
Comune di Cesenatico.

Nella tabella seguente sono riportate le quotazioni "OMI - Osservatorio Mercato
Immobiliare”, curato da quest'Ufficio, relative alla zona e alle varie tipologie, riferite al
secondo semestre 2018 per lo stato manutentivo "normale-usato”,
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7 CERTIFICAZIONE DI CONFORMITA

Per il bene in oggetto non sono stati forniti dall’Ente committente certificazioni di
conformita.

PARTE III — PROCESSO DI VALUTAZIONE

8 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

Secondo i principi generali dell'estimo, il giudizio di stima deve essere oggettivo e
generalmente valido, deve tener conto del principio dell'ordinarieta ed articolarsi nelle
seguenti fasi:

commirrimTe! ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE ROSSA ITALIANA IN L.C.A.
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* Scopo della stima ed individuazione dell’aspetto economico del bene da stimare;

* Scelta di uno o pil procedimenti di stima idonei a ricostruire I'aspetto economico
voluto;

* [Individuazione dei necessari elementi di riferimento.

9 INDIVIDUAZIONE DELLO SCOPO DELLA STIMA

La presente relazione di stima ha per scopo la determinazione del "pid probabile
valore di mercato”, con riferimento all'attualitad, di un immaobile residenziale sito nel
Comune di Cesenatico, al fine di procedere all’'alienazione del bene.

Il pit probabile valore di mercato rappresenta la somma di denaro con la quale un
bene pud essere scambiato, in una contrattazione tra soggetti (compratore e
venditore) non vincolati da particolari condizioni e in grado di assumere le decisioni
con eguale conoscenza.

Posto che l'utilizzo della comparazione diretta & il migliore interprete del mercato, va
rilevato che essa & praticabile a condizione che si realizzino alcune condizioni di
contorno, che possono essere cosl sommariamente riassunte:

a) esistenza di beni similari al bene da stimare;

b} sufficiente dinamicita del mercato immobiliare;

c) conoscenza dei prezzi di compravendita/redditi di beni similari (in un periodo
prossimo a guello della stima).

10 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Al fine di ricercare il procedimento di stima pil idoneo allo scopo prefissato risulta
necessario procedere con un‘analisi dell’andamento del mercato immobiliare generale
e locale.

10.1 Analisi generale del mercato

Dai dati riportati nella Statistica Trimestrale relativa al II trimestre 2018, pubblicata
a cura dell’'Ufficio Statistiche e Studi sul mercato immobiliare della nostra Agenzia, si
evince il rialzo degli scambi di abitazioni. Tra aprile e giugno di quest’anno si sono
realizzate, in termini di NTN, 153.693 compravendite, facendo registrare, rispetto
all'omologe trimestre del 2017, una crescita del 5,6%, tasso tendenziale superiore a
quello del precedente trimestre. La crescita, alla scala nazionale, continua a risultare
pil marcata nei comuni minori, per quanto con una differenza meno evidente
rispetto al trimestre precedente (+5,9%, contro il +5,1% dei capoluoghi di
provincia, nonostante cid, in ben tre macroare su cinque (Nord Est, Sud e Isole)
sono | capoluoghi a crescere di pil (rilevante il +10,4% dei capoluoghi del Nord
Est). In ogni caso, sia in termini aggregati sia disaggregati, nessun tasso
tendenziale risulta negativo, con il Nord che spicca sia in termini di velumi (quasi il
55% del totale delle compravendite si concentra in quelle aree del Paese), sia come
dinamica (il Nord segna un +7%, rispetto al +3,3% del Centro-Sud).

ammirienie: ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE ROSSA TTALTANA IN LC.A.
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10.2 Analisi del segmento di mercato di riferimento

Dopo aver analizzato nel paragrafo precedente la tendenza generale del mercato
immobiliare nazionale, si procede ora ad un’analisi dell'andamento del mercato locale
e delle quotazioni immobiliari di riferimento che analizzano il periodo dallanno 2015

fino al 2018.
Nello specifico, con riferimento al Comune di Cesenatico, & stato analizzato
I'andamento semestrale medio, registrato con riferimento alla destinazione "abitazioni

di tipo economico”.
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Dall'analisi di tali informazioni si evince una inflessione dei valori subita nell'anno
2016 per un -3.2% e nell'ultimo semestre del 2018 pari a circa un -1,1%.

11 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

La valutazione & stata effettuata sulla base dei dati indicati e per quanto attiene alla
metodologia estimativa da seguire per la determinazione del "pit probabile valore di
mercato” del bene in argomento, sono stati utilizzati | seguenti procedimenti
estimativi:

» Procedimento pluriparimetrico derivato del Market Comparison Approach.

commiTenTe: ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE ROSSA [TALIANA IN L.C.A.



- : )
gNJenzia 57
N ntrateé' ;

Relarione Fecnao sacbimstive df din sapgartdarmends in Cerenabios
tiade Angras MaAfogna, 10

e

- Territario

Direzione Reglonale per I'Emilla Romagna - UWificio Provinciale di Forli

1 PagEnEIENtIate. N - '

12 PROCEDIMENTO DERIVATO DAL MARKET COMPARISON APPROACH

Nell'ambito dei procedimenti comparativi pluriparametrici, quello derivato dal MCA
(Market Comparison Approach) si fonda sul principio che il prezzo di un immobile pud
essere considerato come la somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno
collegato ad una specifica caratteristica apprezzata dal mercato.

Dette caratteristiche, che possono essere quantitative misurabili (come ad es. |a
superficie), qualitative ordinabili (ad es. scadente, normale, ottimo) e gualitative non
ordinabili (variabile dicotomnica come ad es. presente, non presente), determinano
I'entita del prezzo componente corrispondente, il cosiddetto "prezzo implicito”.

Ai fini della comparazione si avra da un lato il subject (oggetto della stima) del quale
sono note le caratteristiche maggiormente influenti sul prezzo e, dall‘altro, un
campione omogeneo costituitc dai comparables dei quali devono essere noti il
prezzo, l'epoca di compravendita e le stesse caratteristiche prese in considerazione
per il subject.

La raccolta e l'elaborazione dei dati segue 5 fasi:

1. Individuazione di un adeguato campione d'immobili di confronte (comparables) e
indicazione delle caratteristiche rilevanti (sia dei comparables che del subject) -
vedi allegato n. 1/A;

2. Riallineamento dei dati e test di ammissibilitd - vedi allegato n. 1/B - Le
caratteristiche dei comparables debbono essere di norma riallineate a quelle del
subject, con riferimento all'epoca del dato e alla localizzazione generale. Per il
riallineamento si fara riferimento alla Banca Dati OMI:;

3. Redazione della Tabella dei dati - vedi allegato n. 1/C - Compilata sia per gli
immobili di confronto che per I'immobile di stima, attribuisce i valori numerici
assunti dalle caratteristiche quantitative ed | punteggi associati alle caratteristiche
qualitative;

4. Redazione della tabella dei prezzi impliciti - vedi allegato n. 1/C - Stima dei prezzi
impliciti correlati alle caratteristiche considerate, intesi come la variazione del
prezzo totale dellimmobile corrispondente alla variazione unitaria della
caratteristica stessa;

5. Determinazione del valore di mercato e verifica dei risultati - vedi allegato n. 1/D:

a. Calcolo della differenza tra la quantitd (o punteqggio) della caratteristica del
subject e la corrispondente quantita (o punteggio) dei comparables.

b. Calcolo della correzione dei prezzi dei comparables in base alle entitd
economiche derivanti dal prodotto dei prezzi marginali individuati e le
differenze di cui al punto a.

c. Calcolo del valore di mercato del subject come media aritmetica dei prezzi
corretti dei comparables.

d. Calcolo dello scostamente medio tra il prezzo corretto dei comparables e la
media aritmetica degli stessi. Gli scostamenti devono essere compresi nell'alea
estimale ritenuta accettabile per la tipologia di stima (nella fattispecie 10%).

Di seguito vengono riportate le risultanze delle attivitd sopra descritte.
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12.1 Analisi del campione per la determinazione del valore.

I valori desunti dall'indagine e di seguito riportati sono relativi a recenti transazioni
immabiliari di abitazioni residenziali, ubicate nel medesimo condominio dell'immaobile
oggetto di stima.

Si riportano di seguito i riferimenti economici dei comparables utilizzati:

Ca) Atto di compravendita notaic Valentina Buglione, del 27/02/2017,
repertorio/raccolta 2898/2158. La compravendita riguarda un‘abitazione e un
posto auto coperto, avente una superficie ragguagliata di mg. 65, ubicata in
Cesenatico, Viale Mantegna, 19, sita nel medesimo condominio del subject e
censiti in Catasto al foglio 39 particella 725 subb. 3 - 24, zona OMI D3. Prezzo
dichiarato € 120.000,00, corrispondente ad un prezzo unitario di €/me.
1.846,15;

Cb) Atto di compravendita notaic Cristina Scozzoli, del 10/01/2019,
repertorio/raccolta 27569/16569. La compravendita riguarda un‘abitazione,
avente una superficie ragguagliata di mg. 51, ubicata in Cesenatico, Viale
Mantegna, 19, sita nel medesimo condominio del subject e censita in Catasto al
foglio 39 particella 725 sub. 10, zona OMI D3. Prezzo dichiarato € 114.000,00,
corrispondente ad un prezzo unitario di €fmg, 2.235,29;

Cc) Atto di compravendita notaio Alessandro Torroni, del 29/03/2017,
repertoriofraccolta 17097/11119. La compravendita riguarda un'abitazione,
avente una superficie ragguagliata di mg. 50, ubicata in Cesenatico, Viale
Mantegna, 19, sita nel medesimo condominio del subject e censita in Catasto al
foglio 39 particella 725 sub, 14, zona OMI D3. Prezzo dichiarato € 85.000,00,
corrispondente ad un prezzo unitario di €/ mgq. 1.700,00;

Cd) Atto di compravendita notaio Cristiano Masi, del 08/02/2016, repertoriofraccelta
91802/26605. La compravendita riguarda un’'abitazione, avente una superficie
ragguagliata di mqg. 54, ubicata in Cesenatico, Viale Mantegna, 19, sita nel
medesimo condominio del subject e censita in Catasto al foglio 39 particella 725
sub. 17, zona OMI D3. Prezzo dichiarato € 118.000,00, corrispondente ad un
prezzo unitario di €/ mq. 2.185,19;

L'elaborazione dei dati secondo I'MCA ha restituito il pil probabile valore di mercato,
riferito all’abitazione pari ad € 101.470,00 corrispondenti ad €/, 2.029,40 - vedi
allegato n. 1/D;

12.2 Valore dell’abitazione.

Il pit probabile valore di mercato riferito all’abitazione sita al secondo piano con
annessa cantina al piano seminterrato risulta pari ad € 101.000,00 in c.t. (Euro:
Centounomila/00)

1l valore cosi determinato si ritiene comprensivo degli spazi comuni e del posto auto
assegnato con delibera condominiale,
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Direzione Reglonale par I'Emilia Romagna — Ufficio Provinclale di Farll - Territaria

CONCLUSIONI

La presente valutazione & stata redatta in conformita ai contenuti dell'Accordo di
Collaborazione per Attivita di Valutazione Immobiliare prot. n. 38675 del
03/07/2019, stipulato tra |'Agenzia delle Entrate e I'Ente Strumentale alla Croce
Rossa Italiana in l.c.a.

Scopo della stima & la determinazione del "pith probabile valore di mercato”, con
riferimento all’attualita, del bene sito nel Comune di Cesenatico, in Viale Andrea
Mantegna, 19 di cui al foglio 39 particella 725 sub. & al fine di procedere alla sua
alienazione.

Alla luce delle considerazioni esposte e dei calcoli effettuati attraverso il
procedimento comparativo pluriparametrico derivato dell'M.C.A. si & giunti alla
seguente determinazione:

Valore abitazione € 101.000,00 (Euro: Centounomila/00)

Si precisa che la stima e effettuata nel presupposto che gli immobili siano esenti da
qualsiasi peso, servitd, vincoli vari e che il bene rispetti tutte le norme vigenti in
materia urbanistica ed ambientale e che dal sopralluogo effettuato in data
22/07/2019 non & emerso nulla di evidente che invalidi il presupposto.

Si precisa, infine, che la presente stima viene resa per le finalita indicate in
premessa, nonché al punto 9 del presente elaborato e non pud essere utilizzata per
altri scopi.

Forfi, 23 settembre 2019

Il Responsabile Tecnico Il Capo Ufficio Provinciale-Territorio
Silvia MORICI Alberto MERCATALI
(firmato digitaimente) firma per delega del Direttore Provinciale
Matale Antanine GALASSO
{firmato digitaimente)

Alla presente si allegano n® 4 documenti elencati ed esplicitati nelle pagine successiva.

oMETTTINTE: ENTE STRUMENTALE ALLA CROCE

ROSEA ITALTANA TN L.CA.
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