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PREMESSA

« Con nota prot. n, 65051 del 25.09.2014 I Dipartimento Econamico
Finanziarlo e Patrimonlale della Croce Rossa Itallana chiedeva a questo
Ufficio ™ rilascio del parere di congruitd tecnico-economica” dl una perizia
pradaotta da professionist] Incaricati dallo stesso ente,

= Con nota prot. n. 20017 del 01.10.2014 quaesto Ufficie, al fine dl dare avvia
alla prestazione richiesta, trasmetteva in allegato in duplice capla I"Accordo
di collaborazione, gia firmato In calce in originale dal Direttore dell’Ufficio e
contanente la tempistica di esecuzione della prestazione che il costo
complessivo della stessa, con preghiera di restituirne una copla debitamenta
firmata dal Dirigente della Croce Rossa Itallana dott. Claudio locchi & con
l'avvertenza che detta tempistica avrebbe avute inizie dal glarne dl
sottoscrizione del suddetto accordo.

= Successivamente lo stesso  Dipartimente Economicoe  Finanzlario &
Patrimaniale, con nota prot. n. 69673 del 13.10.2014, restituiva una copia
dellAccordo di collaborazione per attivitd di valutazione Immobiliare”
debltamente firmato per accettazione dal Dirigente dott, Claudie Tecehl,

* Con nota prot. n. 23197 del 06.11.2014 questo Ufficlo, non riuscendo ad
ottenere, nelle vie brevi, dai responsablll del predetto Dipartimenta, una
data per le operazionl di sepralluogo necessarle e propedeutiche
allespletamento della valutazione richiesta, comunicava [a temporanaa
sospensione delle attivita perltall,

Premesso quanto sopra, in esito alla nuova richiesta di valutazione inoltrata dal

- suddetto Dipartimento con nota prot. n. 72170 del 06.10.2015, essendo anche

intervenute, nel frattempo, modifiche al pravisto Accordo di Collaborazione, a

segulto  della sottoscrizione da parte dell’Agenzia delle Entrate della

Convenzione triennale 2015-2017 con il Ministero dell’Economia e delle Finanze

e relativa alle attivith di valutazione Immaebiliare o tecnico-estimative rese alle

amministrazion| pubbliche ed agli entl ad esse strumental, & stato stipulate un

nuove “Accordo dl collaborazione par attivith di valutazione immobillare” tra

I'Agenzia delle Entrate e la Croce Rossa Itallana, acquisito da questo Ufficio con

Il prot. n. 31399 del 02.12.2015, digitalmente firmato per acceltazione sia

dall'Ing. Lulgl del Monaco, In qualitd di Direttare dell'Ufficio Pravinclale di

Roma= Territorio sia dalla Dott.ess Sandra Rocea, In qualita di Dirigente della

Direzione del Servizio Procurement - Cantrattl e Patrimonie, auterizzando, di

fatto, quasto ufficio alla determinazione del valore di mercate dell'immoabile in

Rofna, Via Toscana 8, 10, 12 (distinto al N,C.E.U. al foglio 472, particelle 80,

149, 150 « 81, subalterno 12),

Queste O.T, dava pertante inizio alle operazionl peritall, prendendo visione

della decumentazione descritta nel prosiegue  ed eseguendo, In  data

24,11,2015, un accurate sopralluogo generale e d dettaglio del compendio

Immaobiliare di che trattasi, raccogliendo, altresi, gli opportuni datl elementari
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di mercato, al fine di pervenire alla valutazione del compendio Immaobiliare In
esame tramite la redazione di una perizia particolareggiata (full valuation), nel
rispetto  delle disposizionl impartite dalla Direzione Centrala OMISE nel
“Manuale operative delle stime Iimmeabiliari”.

Il presente parere, riferito all'attualitd, @ espresso tenende conto dell’attuale
stato dl manutenzione e conservazione degll Immaoblll e In funzione dell’attuale
destinazione d'use ad Ufficio.

PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DET BENI

1. DESCRIZIONE IMMORILE

1.1. Generalita

La presente determinazione sl riferisee, come meglie evidenziate sia
nellinguadramento toponamastice (vedi allegate 1) sia nell'estratte di mappa
catastale (vedi allegato 2), ad un ampio compendio immaobillare a destinazlone
“direzionale” ublcato in Roma, nel rlone "Ludovisl”, con accessl da Via Toscana
8, 10e12,

Il quartiere “Ludovisi”, identificato nel comparto urbanistico del Rione XVI, &
situate nell’area nord occldentale del centro cittadino, all'interna delle Mura
Aureliane, in prossimith dl Villa Borghese e al confine con | gquartierl
“Sallustiang”, “Pinclano” e con | centralissimi “Campeo Marzio”, "Colonna” @
“Travi”, Si tratta di un’area di consclidato assetto urbanistico, completamante
edificata ¢ ben attrezzata, perfettamente collagata con il resto della citta,
grazie alla presenza di diverse linge di bus cittadinl, alla vicinanza con la linea
A della metropolitana e alla fitta rete viarla, le cul arterie principali sono Via
Pinclana, Via del Mure Torta, Via XX Settembre & Via Nomentana.

LYintero comparto urbano, risalente alla fine dell’'B00, & caratterizzato da una
maglia viarla ortogonale e dalla presenza di importanti ed aleganti adificl, In
particolare la parte del rlone In prossimita di Via Vitterlo Veneto,

51 trovano nella zona complessi alberghler di lusso, I'Hotel Excelslor, I‘Hare;
Flora, I'Hotel Ambascistori, Palszzo Margherits, sede dell'Ambasciata
Statunitense, il palazzo delllINA di Via Bissolatl ¢ la sede del Ministero dello
Sviluppo Economico, oltre a banche, sedl di societd di rilieve, ece.; la zona pud,
pertanto, definirsi dl preglo. Sebbene gli insediament! slano di tipo misto,
residenziale, ricettivo e terziario, si rileva una maggior presenza di edifici
"strutturat! ad ufficla”, segno dell’alta valenza rappresentativa della zona.

1.2. Caratteristiche e stato manutentive del compandio

Il complesso immobiliare oggetto di valutazione, dalla tipologla architettonica
classica degll edifici “direzionall” costruiti nella zona alla fine del XIX secolo, sl
presenta complessivamente in buono stato manutentive, sebbene, durante ||
sopralluogo, sia stata rilevata una maggiore cura ed eleganza del locall posti al
planl terra e primo; Iimmaobile & composto da due corpi di fabbrica:

e ¥ rIrE——— ——
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* Il prime, situato allangolo di Via Sicilia con Via Toscana, costitulsce |l corpo
principale, sl sviluppa su cinque pianl fuerl terra, oltre ad un plana
semninterrato, ha |e facciate su strada rivestite con Intonaco tintegglata, le
aperture incorniciate con sovrastanti architravi, in parte trabeate e in parte
archivaltate, cornici marcaplanl e cornicione decorative aggettante,
copertura parte a terrazza e parte a tetto inclinato; complessivamente,
I'edificio presenta finlture esterne In buono stato manutentivo;

= il sacondo corpo & costituito da un ex chiesa gentilizia, attualmente adibita a
"Sala Conslllare” al piano terra, ad archivie al plano Interrato & ad us| divers|
al piani superlorl (per la sola parte al lati e dietro I'abside); sl rileva I'ottime
livelle di manutenzione, nonché particolare eleganza e tipicitd della Sala
consiliare.

Completano la proprietd un cortile interno, parte costitulto da terrapieno e
parte sovrastante un locale del piano Interrato, con &ccesso principale dal
corridolo di rappresentanza presente al plano terra (rlalzato) del EOrPo
principale; il cortile & collegato, mediante scala, con altre cortile esclusiva
pasto a livello Inferiore (- 2,70) e parte di un'ulteriore perzione immablliare,
distinta alla particella 81, subalternc 12, catastalmente legata all'intero
compendio,

Sl rileva che la suddetta porzione del fabbricato distinto alla particella 81, posta

al plano terra, non @ funzionalmante legata al complesse di Via Toscana 10-12

ed ha ingresso Indipendente al civico 8 della Via Toscana.

Al riguardo, sl precisa che la prasente valutazione, come previste al punto E

~ dell’Accordo di Collaborazione riportato In premessa, riguarda lintera unita

Immobiliare censita al NCEU alla categorla B/4, tuttavia, considerats |a

probabilita di una vendita separata della predetta parzione Immoblliare

. (particella 81, subalterne 12), la relativa superficie commerclale & statn

determinata separatamente, al fini di una eventuale autonoma valutazione da

parte dalla committenza.

Deszcrizione defl lacali

Relativamente allo state manutentivo del compendlo, durante il sopralluege &

stato rilevato un buen livello di conservazione dl tutte e strutture, sia degli

asterni (cortlll, facciate, serramentl, camminament ate.) che deall Intern

(uffici, sale riunloni, servizi, archivi/magazzini ete.); sl segnala una magglore

eleganza del plano terra.

* Al piane seminterrato si trovane gli amblenti di servizio, | magazzini, i locall
dalla centrale elettrica, del gruppo elettrogeno e dellarea d| compensaziona;

I"altezza di piano & pari a mt. 4,80 nella parte del corpe principale (particella
80), mt. 5,50 mt nella parte sottostante la cappella gentilizia (particella
149), mt, 3,10 nel largo corridolo a sud del terrapieno {particella 150); i
pavimentl sono In monocottura, gres o marmette, e paretl sono Intonacate
e tintegglate, | soffittl sono intonacati o decorat! nella zena a “volte”, sono
controsoffittatl in cartongesse o In pannelll di fibre naturall nella parte

Commiltenty: CROCE ROSSA ITALIAMA - Comitsto Cefitraly - Dipartimente Pesnpmica Finanzlaro e
Fatrimoniale - Via Ostiense, 127-120 -00154 ROMA = ret 08, A YHDE03 = fux 064759306
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restante; tutti gll smbienti sono In buono stato di manutenzione per I'use cul
sono destinatl.

= Al plano terra-seminterrato di Via Toscana 8 (particella 81, subalterno 12),
posto ad un livello Inferiore rispetto &l marciapiede su strada (-0,80 mt.), si
trova l'appartamento distinto alla particella 81, subalterno 12, attualmente
dastinata a “sala server” e |ocale CED; | pavimenti sono In linoleum, le
paret] intonacate e tintegglate, | soffittl sono Intonacatl & tinteggiati @ parte
presentanc controsoffittl in pannelll dl fibra minerale, le porte sono In
laminato plastico ed alcune sono porte “tagliafuoco”, le pareti divisorie sono
dl tipe moblle In laminato plastice e vetro;: tuttl gli amblent! sono In buono
stato di manutenzione per I'uso cul sono destinati,

= Al piang terreno sl trovano 'atrio con portineria, aleuni ampl lecali destinati
ad uso ufficlo, la “Sala Consillare” con alcuni locall use “ufficio” al latl e
dietro I'abside della stessa, un ampio ed elegante corridolo che collega tutti
gll ambienti e dal quale s accede ad un cortile Interno, posto ad un livello
infarlore (- 1,90). Il collegamente verticale tra | planl & asslcurato da una
scala princlpale e da un ascensore presentl all'ingresso dl Via Toscana 12,
che conducono al plani interrato, primo, secondo e terzo; un‘altra scala,
pasta in prossimitd della Sala Conasiliare, assicura il collegamento anche con
il quarte piano. La corte ad uso esclusivo, in parte & glardine e In parte
pavimentata, ¢ collegata, mediante scala, con altro cortile posto ad un
livello inferiore (- 2,70), parte della porzione di immobile distinto alla
particella 81, subalterno 12.

I pavimenti sono In graniglia di marmeo o in monocottura nei vanl secondarl,
la pareti sono decorate con Insertl marmorel, edicole, fregi e stucchl o
Intonacati e tinteggiati nel locall secondarl, le scale sono rivestite in marmo,
le porte sono in legno massello o tamburato, gll Infissl esternl in lega
metallica e vetro termico, con persiane alla romana dotate dl automatismo.
Nella Sala Consillare, costituita da un'unica “navata”, oltre o “presbiterio” e
“abside”, | pavimentl sono In marmeo bieremo, le paretl sono decorate a
stucco e tintegglate, con presenza dl semicolonne decorate a finte marmo
con capitelli @ sovrastante trobeazione, la copertura & decorata con affreschi
e stucchi, gli infiss] sono In lega matallica e vetro atermico, le porte in legno
massello,

= Al plano primo, adibite ad ufficio, | pavimentl sono in parquet di olive o
rovare e, parte, in monocottura, leé paretl sano Intonacate e tinteggiate, |
solfitti sono Intonacatl e tinteggiati, sia nella parte plana che In quella &
volte, le porte sono In legno massello & gli Infissl In lega metallica e vetro
atermico.

» Al piani_secondo ¢ terzo, adibiti ad ufficio, le pavimentazionl sono In
monocottura o In gres, le paretl sono tinteggiate, | soffittl degll ufficl
Intenacati, tinteggiati ¢ decorati con stuccolina, mentre quelli degli ambientl
cannettlvi sono controsoffittati , le porte sono in legno tamburato verniciato,
gl Inflssl In lega matallica e vetro termico,

1§ | o ¢ — - TR Y
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« Al plano quarto, adibito parte ad ufficlo e parte a deposite, | pavimenti sono
in linaleurn, le parsti @ | soffittl sono Intonacatl & tinteggiati, le porte In
laminato plastico e gli infigsi In lega metallica e vatro termico.

* Le terrazze al plani terzo e quarto sono praticablil e pavimentate; la terrazza
al plano secondo, sovrastante la zona dal presbiterio-abside dell’ex chiesa, &
accessibile mediante scals metallica posta sulla terrazza del terzo plano a vi
@ Installato Il gruppae di climatizzazione e del trattamento arla {UTA).

Relativamente  alla parte implantistica, condizionamento, riscaldamento,

elettrico, idrico sanitario, antincendlo, ece., |la proprietd ha fernite tutta la

 documentazione relativa alla loro conformitd alla normativa vigente, meglio

rifarita al paragrafo 2.2.
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1.3. Datl catastali
L'unitd Immoblliare sopra descritta risulta cosi distinta (n Catasto:

N.C.E.U. = Comune dl Rama

Ditta: ASSOCIAZIONE ITALTANA DELLA CROCE ROSSA con sede In Roma
C.F.01906810583 - intera proprietd

Faglin | Part. | Sib 1"-:"r!iﬂ.? Caten, | Clnsse ma e (£}
fio - '
LR i:g : Via Takcans, 10, 13 T B 32400 | 80.200,12
(131 1

Le planimetrie catastall presenti agli attl di questo ufficio (allegate 3) non sono
perfettamente conformi allo stato del luoghl, precisamente & stata rilevata la
prasenza di un piccolo locale posto al secondo plano interrato, adibite & locale
tecnlco, tuttavia, le differenze riscontrate durante (I sopralluogo non
impediscono dl utlilizzare le planimetrie catastali per Il calcolo della conslstenza
commerciale ragguagliata, da porre a bage della valutazione,

1.4. Consistenza immobiliare ragguagliata

Relativamente alla consistenza commerclale, sl rileva che le superfiel riportate
sulla perizia di stima redatta il 10.07,2014 dagll Architetti Leonardo Di Pacla
Raul Masinl non sono conformi ai dettaml generalmente riconosciutl per la
determinazione della superficie commerciale,

Pertanto, contrarlamente & quante richiesto dalla C.R.I. con nota prat,
n. 72170 del 06.10,2015 riguardo listruzione dl assumere, al finl della
valutazione, "superfici e caratteristiche della perizia rilasciata dai professionisti
Prof. Arch. Leonardo di Paola e Dott. Arch. Raul Masini”, questo organo tecnico
ha proceduto alla valutazione dell'effettiva consistenza eommerciale, calcolata
sulla base delle misure rilevate dagll elaborati planimetrici presenti negli archiv
di questo Ufficlo (allegate 3).

- Tale conslstenza commerclale & riferita alla superficle coperta e scoperta
vendiblle delle porzionl immobiliari, ripartite per plano e per destinazione

¢ r—— [ F mmmmmmE o T -
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d'uso, con riferimento alla distribuziene degll spazi Internl e all'utilizzo attual,
secondo quanto constatato nel corso del sopralluoge.

Coma consuetudine di questo Ufficlo, la superficle commerclale delle parti
coperte corrlsponde alla superficle comprensiva delle murature interne e di
quelle esterne, fino ad un massimo di 50 cm e fino alla mezzeria se di confine
con altra proprietd, In tali casi fine ad un massimo di 25 cm.

La consistenza commaerclale & stata, quindi, determinata come somma delle
consistenze reali delle superfici coperte @ scoperte, omogeneizzate mediante
lutllizzo del coefficient! di ragguaglio previsti dal D.P.R. n, 138/98, ovvers, ne
casl di fottispacie assenti o di pecullar] caratteristiche degll immabill, mediante
coefficient! espressione diretta del mercato Immoblliare locale,

I conteggl di dettaglio sono riportati nella tabella che segue,
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2. DESCRIZIONE TECNICO LEGALE

2.1. Dati urbanistici

secondo le attuall prescrizioni del nuove P,R,G, del Comune di Roma, adottato
con Delibera €.C. n,33 del 19-20 Marzo 2003 ed approvato con Delibera €.C.
n. 18 1l 12/02/2008, || compendio in esame ricade nell’ambito della cittd storica
@ pracisamente in zona 74 “Tessull di espansione otto-novecantasca ad
isolate”. La proprietd ha Inoltre fornito durante il sopralluogo Il Certificate di
destinazlone urbanistica, rilasciato dal Comune di Roma Capitale 1| 20,08.2014.
Dalle Norme Tecniche di Attuazione vigentl, dettate dalla suddetta delibera, si
evince che nella zona interessata esiste la possibilith di una trasformazione in

| Drezione Pegicnale per i Lage - Uick:
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altre destinazionl d'uso, tuttavia, consideratl I'lter amministrativo, | costl e ||
margineg dl miglloramento dopo le eventuall trasformazioni, In termini di
valorizzazlone sul maercato Immobillare, le stesse non risultano essere
vantagglose,

Clo_premesso, la_presente valutazione & riferite_allimmobile nel suo attuale
stato di manutenzione e nella sua attuale destinazione ad uso “ufficio”,

Per quanta sopra richlamato, relativamente alla sltuazione urbanistica del
compendio Immaoblllare In questione, sl sono assunte a base della valutazione
le seguent! Ipotesl estimative:

« Lo stato di fatto attuale delle unith Immobiliarl & legittimo dal punto di vista
urbanistico; gll eventuall abusl edilizi sono condonatl o In via di condano,

¢ ]| compendio & stato edificato con regolare licenza edilizia e tutte le unita
immabiliarl che lo compongono sono munite dl abitabllith, ovvero non &
richlesta la sulndicata documentazione,

« Il lotto su cul insiste il compendic non possiede ulteriorl potenzialita
adificatorie In base al vigante Plano Regolatore.

2.2, Esame di ulteriori dati tecnico hgu-'f

Al fine di verificare lo stato di fatto e di diritto in cui ai trova attualmente |
compendio Immaoblliare In esame, é stata esaminata la documentazione
sintetlcamente elencata dl seguito,

La documentaziona legale certifica, principalmente, la proprietd o gli altel dirittl
reali del beni Immaobiliar, le limitazioni, | vinceli, le servitd, ate.

Al rigusrdo, la proprietd ha fornito a questo ufficio la relazione notarile ipo-
catastale ventennale redatta in data 03/12/2014 dalla Dr.ssa Maria Lida Clanci,
Neotalo In Roma, attestante che ‘attuale e legittima Intestazione catastale del
compendio Immobillare In valutazione & quella risultante dal ventennio alla
data del 03.12,2014 e che lo stesso & libero da formalitd, Iscrizionl e
trascrizionl pregiudizievoll, ad eccezlone dell'lpoteca gludiziale Iscritta presso
I'Agenzia delle Entrate - Servizio dl Pubblicitd Immeobillare I 12,08,2014,
formalith n. 12796.

La documentazione tecnics consente di verificare ¢/o accertare lo stato di fatto
attuale dell'lntero compendio, dal punto dl vista sia planimetrico (distribuzione
degll spazl internl) sla descrittiva (tipologla, rifiniture, dotazlone Implantl, ete.),
attraverso elaborati graficl, relazion| tecnico~descrittive, computi metricl, ete.
Al riguardo la proprietd ha fornito a questo Ufficio le attestazioni di conformita
alla norfmativa vigente del seguentl impiantl: antincendio, rilevazione fuml e
spegnimento automatico, elettrico (illuminazione emergenza e quadr elettricl),
messa a terra,

Par quanto sopra richlamato si sono assunte a base della valutaziona le
seguent! ipotesi estimative:

+ |a gtaticith delle strutture & adeguata all'uso cul sono destinate;

Cnrnﬁ‘ll'itﬂﬂu‘i: CROCE ROUSA TTALIANA - Comitabe Cantrols - Cipartiments Ceenomica Fumntm.lu a
Patrlviniale — Vie Ostlonga, 127-120 -00154 ROMA - La] 06,47595603 - fax 06,4 750300
PEC servizio,procurament@@eurt ori.lt
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e tutt gli Implant| sono funzionanti & conformi alla normativa vigente;

* s0no rispettate tutte le norme in materla diglene e slcurezza nei luoghl d
lavero,

,' PARTE II — PROCES50 DI VALUTAZIONE

2. SCOPD DELLA STIMA

Scopo della stima é quello di determinare Il pit probabile valore di mercate,
con riferimento all’attualitd, del compendio Immaobiliare in esame, In funzlone
dell’attuale destinazione d'use ad “ufficie” e delle attuall distribuzioni degll
spazl Interni, cosl come verlficate nel corso del sopralluogo, e nell'ipotesi che
gli immobill siano agiblll, frulbili e “liber/ da qualsiasi vincolo, peso e servitiy”,
| ad eccezione di quelll indicatl nella presente relazione.

Tenendo conto del principl fondamantali dell‘estimo, delle disposizionl Interne
In materia estimale, dell'usuale dottrina e prass| dell’estimo consolidato, sia per
quanto riguarda | criterl, sia per quanto attlene alle metodologie, esaminata Ia
richlesta e la documentazione reperita, lo scrivente Ufficio ritiene procedere

alla valutazione del compendio considerandola In buone condizioni.

4. ANALISI DEL MERCATO IMMODBILIARE

4.1. Analisi generale dal mercato e del segmento di riferimento

Il mercato Immobiliare del settore terziarie (uffici) nel comune di Roma s
presenta, al momento di riferimento della stima, moderatamente dinamico,
sebbene, a livello nazionale, nel terzo trimestre 2015 sla stato registrato i
miglior risultato In rlalzo (0,9%) dal terzo trimestre 2011,

al continua, pertanto, a reglstrare una flessione del valorl dl compravendita
(quotazionl), una stagnazione del volume delle transazioni & temp! di trattativa
di vendita allungati, consalidanda la tendenza ormail in atto a partire dal 2009,
A titolo puramenta indicative si riportano | dati, riferitl alla cittd di Roma e allo
specifico segmento di mercato (uffici), elaborati dall’Ufficio Statistiche e Studi
della Direzione Centrale OMISE e pubblicati Il 28/05/2015 nel “Rapporto
| Immobiliare 2015”,

|
| Diregions Regipnale per d Ledin - WSicio Provincele o Roma - Territsio
|T&kﬁmﬂtﬂ1ﬁ5%ﬂ1ﬂmmm—mu:mﬁm

NTH | Var. % NTN | IMI BIff. Tral Quataziona maodia Var. % guot. Indice
2014 2013/14 04 2013/14 ufficl 2014 (€/m') _ 2013/1a tarritorinle
401 = 1,1%: 1,14% | =0,08 2.478 - f,1% 167,85

NTN = numere delle transazionl normalizzate, ovvero rapportate alla gquota di
proprieta trasferita;

IMI = rapporto fra il numero delle transazionl normalizzate realizzate in un
semastra e || numere di unitd immaobillarl (con Identica destinazione) presenti
nella banca datl catastale (Stock immoablliare);

L'indice territorlale & calcolato sulla base della quotaziene media nazionale dai
capoluaghl per la tipologia ufficl, pari a 2,075 €/me.

| Commiltanta: CHOCE ROSSA ITALIANA = Conitate Cenbrale - Dlﬂ:lm'ﬂ.lnmhm Petntimiveg Finenzlain @
Patrimaniald - Via Ostlanges, L27-120 00154 ROMA - kel D16, 47596603 = fav 06,41 758300
PG saryizio, procurement@oert.oe, it
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5. CRITERIO E METODOLOGIA ESTIMATIVA

E. 1. Genernlitd

In generale, |'aspetto economice di un immobile & il valore che lo stesso
assume in relazione al punte di vista sutte 1| quale economicamente lo sl
consldera, conseguentemente, dall’aspetto econamico scaturisce il erfterio di
stima, ossla |'anallsi approfondita da seguire per pervenire al giudizio di valore.
MNel caso in cul || gludizie di valore riguardl, In particolare, la determinazione del
pitt probablle valore di mercato da attribulre ad un Immoblle, I'aspetto
economica da prendere a riferimento, e quindl Il relative criterlo dl stima, &
quelle del “walore di mercate”, rferito al “parametro della superficie
commerciale ragguagliata”, che pud essere calcolato per via diretta, sulla base
della comparazione con prezzi di vendita riscontrati in zona, o In zone limitrofe,
e riferitl ad Immablll assimilabill per caratteristiche & destinazione d'uso al

cespite oggetto di stima,

5.2, Metodologia estimativa

In relazione allo scopo della stima enunciato nel paragrafo 5, condividendo
quanto proposto dagli operatori del settore estimale, che indicano nel metodo
“"sintetlico=comparative” (dove gli elementi di mercato lo consentano) quello
che maglio di ogni altro risponde alla finalith di determinazione del glusto
prézzo In una libera contrattazione di compravendita, venendena il valore
desunto da dati economicl concretl, sl ritlene adottare, nella fattlspecle, |l citato
metodo diretto sintetico-comparativo, riferito al parametro della superficie
| commerciale.

. Par la finalita della presente valutazione sono state, guindi, esperite apposite
indaginl tecnice-economiche, consultando le pubblicazionl speclalizzate nel
settore Immoblllare & riferlte all’attualitd, le schede OMI redatte da questo
Ufficio ai finl dell'aggiornamento del proprio “Osservatorio del Mercato
Immaobiliare”, gli atti di compravendita riferiti ad una data prossima a quella In
e@same, le quotazioni del prezzl unitari pubblicate dai primarl operator] del
| settore, nonché, le precedenti valutazioni effettuate dall’Ufficio per Immoblll
situatl nello stesso comparto urbanistice e/o assimilabili per amblentazione e
destinazione urbanistica.

Nell'amblto del procedimenti comparativi, sl & seelto di adottare il Market
Comparison Approach (dl seguitc MCA) quale modelle di riferimente per la
determinazione del valore di mercato dl un Immoblle, In quanto consente di
confrontare anche immabili non del tutto omogenel al bene oggetto di stima,

5.3. Introduzione al Market Comparison Approach (MCA)

Il MCA & un procedimente comparative pluriparametrico fondato sull’assunta
che || prezzo di un immobile pud essere considerato come la somma dl una
serle finlta di prezzl component!, elascuno riferito ad una specifica caratterlstica
apprezzata dal mercato.

Commiltantg: CROCE ROSSA ITALIANA - Comiisio Contrnle = Dipsitimento Foconomico Finsizlads o
Eatrimanials = Via Gellense, 137-129 -00154 ROMA - te] 0647598603 = fax 06.4¥ 59308
PEC sarvizlo,procuremantfoert.orl it
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Le caratteristiche possono essera:

« quantitative, quando la loro entitd pud essere misurata secondo una scala
cardinale, continua o discreta, mediante una specifica unitd di misura
{(metrl quadri, percentuale, numera, ece.);

« qualitative ordinabili, quanda la loro entith pud essere apprezzata per
gradl, secondo una scala cardinale disereta mediante appositi nomenclator
(ad esemplo: scadente = normale - ottimo);

e qualitative non ordinablli, quando la lare entith pud essere determinata
attraverso una varlablle dicotemica (ad esempio: presente = non

presente),

L'entlth con cul una caratteristica & presente nellimmobile (nel caso di
caratteristica quantitativa), ovvero Il grado con il quale essa & posseduta (nal
caso di caratteristica qualitativa), determina l'entithd del prezze componente
corrispondente, essende questo legato alla quantiti/grade della corrispondente
caratteristica dal cosiddetto “prezzo marginale”, Tale prezzo esprime per
definizlone la variazione del prezze totale al variare di una unltd/grado della
caratteristica stessa.

| Pertanto, ai fini della comparazione, da un late sl ha limmaobile in stima

(subject), del quale sono note le caratteristiche maggiormente Influenti sul

prezzo, dall'altro un campione omogeneo costituito dagll Immoblll di confranto

(comparables) dei quali devono essere notl Il prezzo, I'epoca di compravendita

¢ |e stesse caratteristiche prese in considerazione per Il subject.

. Fissato il camplone Il plG possiblle omogeneo, le fasi In cul & articola la

metodologia di comparazione sono le seguenti:

s compilazione della TABELLA DEI DATI (sales summary grid): & una tabella
in cul sone riportate per tutte le caratteristiche {j=1, ..., n), relative al
comparables C, (=1, ..., m) e al subject (5), la quantitd o Il grade
corrispondente, secondo |a rispettiva unitd di misura o puntegglo associato
al relative nomenclatore, nel case di caratteristica qualitativa (allegatl 8);

« compllazione della TABELLA DEI PREZZ1 MARGINALI (adjustments): & una
tabella composta dalla colonna delle caratteristiche (n), da tante colonne
(m) per quantl seno | comparables esaminati e dalla colonna delle unlth di
misura del singolo prezzo marginale (allegati 2);

« compllazione della TABELLA DI VALUTAZIONE (sales adfustment grid): & la
tabella del calcali (allegatl 10), nella quale, In corrispondenza di ognl
caratteristica, per ciascun comparable, sono presentl due colonne,
contenenti | seguenti valorl:

Aq; (5-G;) = differenza tra la quantitd/punteggio della caratteristica
j-esima posseduta dalllmmoblle In stima (gs) e la
quantita/puntegglo dell’analoga caratteristica
posseduta dall'immablle di confronto (gey);

l‘.‘nrnmil,lmntq, CROCE ROSSA lTﬁLl.ﬂiH.l'l = l':l!ll‘“"_ﬂl¢ Cuntrila = Dipatimanto Dcanamilco Nnumlmlu Jﬂ
Fatrimoniale = Via Dsbienge, 137=129 00154 BOMA = bl O, 47596007 - fax 06,4759106
PRC servizio. procurementiesrt.erl. b
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AP (C)) = correzione del prezzo, pari al prodotte della
precedenta quantita per |l prezze marginale della
caratteristica j-asima.

Tale prodotto AP, rappresenta la correzicne di prezze che si deve apportare
allimmaobile di confronto (C)) per renderlo simile, rispetto alla caratteristica j-
esima considerata, all'lmmoebile in stima (5). Nelle ultime tre righe della tabella,
per ciascun immobile di confronto (C)), sl calcola la sommatoria algebrica delle
correzlonl di prezzo (ZAP)), si riporta Il relativo prezzo iniziale complessive (PC)
@, In ultlme, sl effettua la sormma algebrica tra dettl due valorl, ottenendo (I
cosiddetto prezzo corretto di clascun comparable (PC, + ZAP).

I prezzi correttl, In teorla asintoticamente coincident! tra lore ma praticamente
differenti  all'interno  di un range riconoscluto accettablle, rappresentanc
ciascuno Il probablle valore di mercato dell’lmmaobile in stima.

Di tali prezzi si effettua, quindi, una sintesl valutativa (recenciliation),
attraverso la loro media aritmetica, ottenende Il valore dellimmaoblle In stima.

E.4. Scelta defia carattoristiche

Vangono qul di seguito elencate le caratteristiche, tra quelle ehe generalmente
la letteratura e la prassi estimativa assume come maggiormente Influent! sul
prezzo di un Immaobile, utilizzate per la comparazlone,

Con riferimento ad Immaobill direzionali clelo-terra a destinazione tarzlaria,
come Il cespite oggetto di stima, le caratteristiche considerate sono le seguenti:

.= Caratterlstiche architettonicha: si fa riferimento alla presenza di particolari

caratteristiche di praglo architettonlco nel fabbricato eventualmente solteposto
& vincall artistlcl o storicl, In linea con quanto riportato nel manuale della banca
dati OML. Il punteggio da assoclare &, pertanto, |l seguente:

« normale = 0

+ di pregio = 1
Sz DRotaziene ed efficienza Implantl; |a dotazlone impiantistica di un immabile
direzionale comprende di norma le seguent] vocl:

Cz.1 = presenza di Implante di condizionamento;

Cy1 - presenza di Implanto antincendio;

Cy3 = rispondenza alla normativa vigente in materia di implantistica;

Cza - rispondenza alla normatlva vigente In materla di accessibilitd dei luoghi
pubblici ed apert! al pubblico (barrlere architettoniche);

Ca5 - datazione di sisteml estern| di protezione dalla luce solare;

Cy4 - dotazione di sistami di pulizia facciata;

€17 - presenza di implanti di climatizzazione avanzata;

Caa - presenza dl cablagglo edificle;

Cas - dotazione di controllo access| ed implante antintrusione;

Ca.10 = rispondenza alla normativa vigente in materia di risparmio energetico,

Y
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Sl precisa che per | comparables presi In esame tale caratteristica non & stata
presa in conslderazione, sla perché In alcunl casl non & stato possibile
verificare l'esistenza di alcunl Implantl, sla perché, nel resto del casl, gli
impianti si presentana simill a quelll rllevat] per |l subject.

Cy = Conslstenze ragguagllata: sl tratta del m? delle superfici principali ed

accesszorie elancate e dettagliate nel precedente paragrafo 1.4,
Ci_= Livello finiture e stato manutentive; sl definisce “normale” se
nellimmeoblle sono presenti In state conservative ordinario almeno tre del
seguent] elementi:

¢ cantrosoffitto

« pavimanto gallegglante

e serramentl con vetrocamera

e finlture Interne di tipe ordinario

s finlture estarne di tipo ordinario
Nel caso In cul non sla verificata la suddetta condizione il livella di finiture e
stato manutentivo @ conslderato “scarso”,
E’ invece “elevato” se, oltre a quelll pravist! per la condizione “normale” sopra
definita, sono presenti, in stato conservativo ordinario, almeno due del
seguenti elementi:

« finiture di elevata qualith con utllizzo dl materlall preglatl negll spazi

comunl

¢ dotazlonl di pareti moblli attrezzate

« finlture dl elevata qualitd nelle facciate
Il puntegglo da associare &, pertanto, il seguente:

« scarso = (0

¢ normale = 1;

+ glevato = 2,

S| precisa che per | comparables presi In esame, laddove non & stato possibile
verificarne |'effettive state di conservazione, esso sl & assunte “normale” con
puntegglo pari ad 1,

Cs = Funzionalith: la caratteristica fa riferimento al parametro di efficlenza (E)
dell'lmmoblle, definlte come 1l rapporto espresse In % tra superficle netta
occupata @ superficle Interna netta. Si fa, quindi, riferimento alle superfici di
seguito definite:

« Superficle interna netta; rappresanta |'area totale dellimmobile caleolata
per ogni piano fuorl terra al natto del murl perimetrali, del corpl scala &
ascensori, del servizl iglenicl e del caved!.

« Superficle netta occupata: rappresenta la superficie sopra descritta al
netto dei disimpegni comunl, delle strutture interne e del percorsi
arizzontall (corridel), compres| sbarchl ascensorl e reception.

— e —— e
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Ca= Dotazione parcheagi: si intende Il numero di posti auto interni /o estern
di pertinenza dell'immabile.

Il grado/misura con cui clascuna caratteristica & posseduta dal subject e dal
comparables & riportato nella TABELLA DESCRITTIVA DEGLI IMMOBILI all. &),
1 punteggl relativi al nomenclatorl sono statl Inseritl, per ciascuna
caratteristica, utilizzando la TABELLA DATI (all, 8),

Si evidenzla che, per guanto detto in precedenza circa le potes| di ordinarietd,
le caratteristiche del comparables, 1| cul grade non sia desumilblle dalle
infermazioni disponiblll (*Dotazione ed efficienza impianti” & “Livello finiture e
stato manutentive”), vengono assunte parl alle omologhe del subject.

E.5, Indagini di mercatoe

La metodologla posta In essere (MCA) presuppone la  disponlbllitd  di
un‘adeguata casistica di prezzi, ossla di un campione di datl strettamente
omogenao & quanto plu possiblle completo ed attendibile.

Al fine di reperire una serie di datl di mercato localizzati nella stessa rena dl
quello in esame, ovvero In zone limitrofe, relatlvi ad Immobili direzionali, =i
sono condotte indagini nell'ambito delle seguenti fonti:

=« attl di compravendita;

Cid ha permesso di reperire gl insiemi di comparables elencatl sinteticamante
nella taballa che seque,

comparables indirizzo _ fante apoca OMI
C Via Campania, 47 M‘tﬂ n?!'n compravendith  natalo ﬁmun:ar 1* sam. 20 E__
e, Via Nizzo, 128 n%g. :!;ﬂ cempravandita notalo Claudio Fabro Rep) ae yoo 2014
€, Via Sicilla, 194 :ttu dl compravendita n;;;ﬁ Lﬁc inles hlnuml1 1* sam. 2615
' [ vin G, Earlssimy, a3 | Ao di e Iy S Gluseppd 5o oo 3018
& | Vi cavour, 6 Gi?ugufﬁﬁfﬁfmmm ﬂll;"”"”"?ﬂ?"“ 1* gem, 2015

Nella tabella dell’allegate 6 sono riportate, per clascun comparable, unitamente
al relativo prezzo ed una sintetica descrizione, le coratteristiche significative ai
finl della comparazione, espresse in quantitd o puntegglo,

5.6, Indicatar! di mercata

Per l'individuaziona del princlpall parametri tecnico - econamlicl del segmento di
mercato relative all’'unitd immoblliare in valutaziene s fa riferimento agll
elementl contenuti nel database dell'OMI - Osservatorio del Mercato
Immobillare, agglornato semestraimente da questa Agenzia.

!Da esso sl rilevano In primo luogo gll element] caratteristici della zona
omogenea di mercato entro cul ricade llmmablle In esame. Tale zona, nel
modallo territoriale implementate dall’OMI, ricade nella fascla centrale ed &
denominata = B25 Ludovisi (Via Veneta).

Terzzions Regicnale per | Lazlo - nide Prowisciaie 5 Romma - Territors
Wezdz A Cisrsemd DAL, DOLFE PSS fol BLYENN S ne s B Ferae s

r— it 4 —
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In seconda luogo sl ricavano le quotazion! di mereato, relative allo state d'uso
normale, delle tipologie edilizie prevalentl presenti in zona (sllegato 5) ed In
particolare quelle relative al segrnento terziarie., Vengono Inoltre rlcavate |e
quotazioni relative alle zone OMI di clascun comparable con riferimento
all'epoca dal dato ed all'epoca della stima, al fine di procedere ad
un‘omaogenaizzazione del datl, sla in termini tempaorall ehe di locallzzazlona,

rispetto al subject,

& Adeguamento temporale e di lecalizzazlone del campione

Il set dl comparables Individuate contiene, In linea generale, datl di mereato
relativi ad epoche e localizzazionl non omogenee, pertanto, dopo aver
effettuato la comparazione con Il subject, sl & reso necessarlo omogenelzzare
campione selezionato rlspatto alle due ulteriori caratteristiche, rappresentate
dall'epoca del dato e dalla localizzazione urbana.

A tal fine, in considerazione dell'assenza di quotazioni di mercate riferite al
segmento Immobiliare “Uffici strutturati”, sl é fatto riferimento alle quotaziani
OMI riferite alla tipologia “UfMici”, le cui variazioni, in terminl percentuall, tra
zone &/o epoche, sl ritengono assimilabill a quelle degli “Uffiel strutturati®,

Si ¢ proceduto, quindi, all'lomogenelzzazione del camplone rispette alle due
suddette caratteristiche madiante le saguent| operazioni:

e si sono riallingatl cronologicamente | prezzi mediante un coefficiente g,
dedotto dail’andamento del mercato locale, prendende & riferimento ||
rapporto tra il valore centrale OMI riferito alla zona del comparable
all'epoca della stima e I'analogo valore riferito all’epoca del dato del
comparable;

« &l sono rlallineatl | prezzl degll immaobili situat] in zone diverse da quella
dellimmaoblile  In  stima medlante un coefficiente k; dedotto
dall'andamento del mercato, prendende a riferimento Il rapporto tra Il
valore centrale OMI della zona delllmmobile In stima ed il valore
centrale OMI della zona in cui ricade I'immoblle di confronto, entrambi
riferitl all'epoca della stima).

L'allegate 7 da conto delle operazionl descritte e restitulsce | prezzi “corretti”
per clascuno del comparables (p'y).

5.8. Tabelle di comparazione
Le tre tabelle che implementano la comparazione nel metodo MCA sono

- riportate in sequenza nei seguent! allegat!:

. allegato 8: Tabella del dati;
s allegato 9: Taballa dal prezzl marginall;
s+ allegato 10: Taballa di valutaziene.

Al termine delle operazioni si dispone, per ogni immoblle dl confronto, di un
insieme di correzionl del prezzo inizisle (eventualmente omogenelzzato per,

Committente! CROCE ROSSA ITALIANA - Comitata Cl'.-'l-'l'l'.lf‘llﬂ = Dipartimants Ueanarlea l'll'.uupmrilg r
Pﬂlt['“'l'lm“ﬂ'ﬂ = Via Datjanga, 127-120 -00154 ROMA = (¢l 0847508609 - fux 00,4759200
PEC servizio. pracuramantdpcart.crl.it
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@poca ¢/o zona), clascuna delle quall rappresenta l'effetto della comparazione
della corrispondente caratteristica,

MNel caso In cul, dall'esame delle risultanze della tabella di valutazione, sl &
rilevato che uno o plu prezzl correttl determinane un Iintervalle di valorl troppo
ampio, sl & provveduto ad eliminare dal set | corrispondenti comparables,

Tali comparables rlsultano dl conseguenza evidenziati mediante campitura
colorata & non intervengono nella determinazione del valore del bene in stima.

5.9, Compllaziona della tabella def dati

La tabella del datl & stata compilata sia per gli immobill di confrento che per
‘immeoblle in stima, Per clascun Immoblle si sono prese in esame quelle
caratteristiche, esposte al paragrafo 5.4, alle quall I| mercate riconosce una
significativa influenza nella farmazione del prezzo.

51 & assegnato, quindi, il punteggio corrispondente al nomenclatore che
esprime |l grado con 1l quale |a caratteristica & posseduta dallimmobile, nel
caso dl caratteristica qualitativa, nel easo Invece di caratteristica quantitativa il
suo apprezzamento & definito dalla misura della stessa.

| Dette scale di puntegglo sono state opportunamente assunte in funzione della
realtd economica nella quale ricadono gli Immobili.

5£.10, Compilazione dalla tabella del prezzi marginall

Considerando Fintero camplone selezionate, per quantificare | prezzl marginali
| delle singole caratteristiche (prezzi che esprimeno per definizione la variazlone
del prezzo totale al varlare di una unith/grado della caratteristica stessa) sl &
fatto riferimente al prezzo unitarlo minimo (pg min) nel caso delle
caratteristiche “consistenza”, “funzionaltd” e “dotazione parcheggi”, agli
affettivi costi di manutenzione per gll immoblli dello specifico segmenta di
mercato (espressi In €/mq e rilevati dalle pubblicazionl speclalizzate del
settore, opportunamente ragguagliati per epoca, per zona ¢ per consistenza
dell’intervento) per le caratteristiche relative alle stato manutentivo e
allimpiantistica, infine sl & fatto riferimento al prezze complessive del singolo
comparable (Pg) per |la carattaristica “tipologla architettonica”.

Per quast’ultima, in particelare, Il prezze marginale & stato determinato
applicando al prezzo complessive del comparable || coefficlente K desunto
dall’analisi del mercato locale.

5.11. Compilazione dalla tabella di valutazione

Applicando | criterl esplicitati si compila la tabella esemplificativa del

- procedimento esposto,
Come si puo osservare (allegato 10) la tabella & divisa in due parti:

1. nel primo riguadro compalono |e caratteristiche prese in ésame;

2. nel secondo sono riportati gli Immaobili in comparazione, per ciascuno dal
quali si riportano, per ognl caratteristica considerata, le differenze di

Commitlanta; CROCE ROSSA ITAUANA = Comitato Centrile - Oipartimente Economico Flnnn;r,mlqlu e
Palrinuiniale = Via Ostlense, 127-129 00154 ROMA « (o] 06, 475900603 - fak 004759206
PEG sarvizio.procurementdposrt.oil.it
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quantitd/punteggio tra limmobile In stima e quelle In comparazione & |e
conseguentl correzioni di prezzo, definlte dal prodotto tra le suddette differanze
dl quantitd/punteggic e | corrispondenti prezzi marginall, riportatl nella
precedente tabella.

5.12. Sintesi valutativa

La compilazione della tabella di valutazione (allegato 10) permette di calcolare,
per claseun Immobile di confronto, il cosiddetto prezzo corretto, quale somma
algebrica del prezzo Iniziale (ovvero dl guelle "emogeneizzate” per epaca e/o
- data) & delle correzionl relative a tutte le caratteristiche esaminate.

Tali prezzl correttl, In generale diversl tra loro, rappresentano tuttl Il probabile
valore dellimmaeblle In stima, sl effettua quindi una sintesl valutativa,
(reconciliation) attraverso la loro medla aritmetica, ottenendo cosi || valore
dellimmaobile in stima.

La verifica dell'attendibilitd del valore cosi determinato si effettua accertando
che, rispetto allo stesso, nessun prezzo corretto sl discosti dall‘alea estimale
ritenuta accettabile par una stima puntuale; | comparables che non rigpettano
tale condizione risultano evidenziatl medlante ecampitura scura @ npon
contribuisceno alla determinazione del valore di mercato dellimmobile In
' stima, calcolato definitivamente attraverso la media aritmetica del prezzi
correttl del camplene residuo.

La tabella dl cul all’allegato 10 riporta I pil probabile valore di mercato del
complesso immoblllare oggetto della presente relazione di stima.

E assunto come pli probablle valore di mercato la media aritmetica dej prezz|
corretti e rientranti nell'alea estimativa del 10%, pari a:

€ 31.880.000,00 (In cifra tonda)

6. ©CONCLUSIONI

Scopo della presente stima & la determinazione del plu probablle valore di
mercato, con riferimento all’attualitd, del complesse immobiliare ubicato In
Roma, Via Toscana, 8-10-12 e distinto al foglio 472, particelle B0, 149, 150 e
81, subalterno 12,

Dopo aver effettuato un accurato sopralluogo ed aver eseguito le epportune
indagini di mercato e gll accertamenti tecnicl di rito, allo scopo di rilevare lo
stato di fattoe dell'immeobile & le relative caratteristiche Intrinseche ad
astrinseche, sl & svolto Il complte estimative, applicando 1l criterla del pid
probablle valore dl mercato, attraverso |'adozione del pracedimento sintetico-
comparative derlvato dal Market Comparison Approach (MCA), ovvero sulla
hase dells comparazione con prezzi di vendita riscontrati in zona, o In zone
limitrofe, e riferiti ad immoblli assimilablll per caratteristiche e destinazione
d'uso al cespite oggetto di stima.

Sulla base delle valutazionl fatte, nel presupposto che sugli immobili non

gravino pesi, servith e vincoll, ad scceziope di quelli indicat! nella presente

Committonte; CROCE ROSSA ITALIANA = Camitabs Cynbralg - Dlmq'tlmrm[i;.. Elt_'l.l'_quun'm_'u Finm'.:l,-.'.iqu i
Patrimoniale = Via Qll’]ﬂllﬁﬂ', 12:‘:2{.’ -ﬂﬂ,’,.rh-"l ﬁ,ﬂl"llﬁ = kgl QR 47506603 - My 0647503086
PEC servizlo.proeurermanteset, erl, it
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rglazione, che slano rispettate tutte le norme in materla urbanistica e
ambientale & che dal sopralluogo non & emerse nulla di evidente che invalidi
tale presupposto sl riporta, nella sequente tabella, || pld probabile valore ¢
mercato del complesso Immablllare, stimato con riferimento all’attualité.

VALONE VIMALY PERITATO
THOINIZED IDEMTIFICATIVI CATASTALI (IN CIFRA TONDA) €
POGLIO 472
Via Toscana O-10-12 PARTICELLE B0, 149; 150 31.680.000,00
FARTICELLA B1, SUBALTERND 12 -

Il presente elaborato estimale, reso nel terminl stabilitl dall’Accordo dl
collaborazione richismato in premessa, non pud essere utilizzate per altrel scapl,

ALLEGATI

Sl allegano alla presente relazione | seguenti elaborati:
1. mappa di inquadramento toponomastico
2. estratto di mappa catastale
3. planimetrie immabili
4. elaborato fotografico
5. OMI = quotazioni di mercato
6. tabella descrittiva Immoblll In comparazione
7. tabella dl cmogeneizzazione
8, tabella del datl
9. tabella del prezzi marginali
10, tabella di valutazlone,

Roma, dicembra 2015
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