. TRIBUNALEORDINARIO
LUCCA
ﬂFF?(‘?@ ?‘AEJLEM% NTAR?

LD FALL 132/2015 |
¥ VIAREGGm PATRIMOMO SRL

{AUHCE:
DOTT. GIACOMO LUCENTE

‘&,'l_'i'?.i\'i‘tﬂ;'ilﬁ‘ :
DOTT. ‘DONA:TO BELLOMO _

- RAPPORTO ESTIMATIVO GIUDIZIARIO

AUMORNA VM om
. PRF%ELLF E)LLL EX
‘ @EM&NE@ C{)MUNALE

del 20/.]‘If'20i9 o

TECNICO INCARICATO?

GEOMETRA
DANILO EVANGELISTI

: iser.: LUSSL
CF:VNGDNLE IM26D9698
- studio in LUCCA (LU} VIA TONELLI, 6!
telefona: 0583 4|8090 :
l G( 31 OEvall 5

Pubbllcazmne uffluale ad uso esclisivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o rlprodu2|one a scopo commerciale.- Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 '



GEOM. DANILO EVANGELISTI - FALL. 132/2015

1. Incarico ed inquadlramento senerale
L’incarico estnnatlvo 11gua1da Paggiomnamento dei valort di parte delle aree del demamo
‘comunale deflmte “pleselle che la someta VIAREGGIO PATRIMONIO sl ha ricevuto
pez confenmento dal Comune di Viareggio. Agglomamento 1eputat0 necessario alI luce
delle mutate COlldlZlOHl del mercato 1mm0b1ha1e mtewenute dall’epoca della ptina

lutazwne ad oggl

Per brevita di esposizione si omettono le considerazioni generali,  relative

all’inquadramento dei beni nel palinsesto ambientale-paesaggistico-cconomico della zona,

dato sarebbe ﬁleonasﬁca} la ripetizione' dei molteplici aspetti che concorrono alla

formazione del giudizio di stima. Quanto esposto nel primo rapporto di valutaziore in tale
, merito ¢ tutt’ ora valido ed apphcabﬂe alla fattlspecw £ pertanto si mtende confermato

‘come qm di segmto I‘lpO! tato

Nonostante le pecuhau e siaordinatiamente pos1t1vc car dttcustlchc della zona, il mercato
lmmoblhale delle complavendltL ]]d 115,cnt1to di una flessione che tutti gl operaton
‘economici hanno reglstrato. bi conseguenza, anche mantenendo la medesima mc1denza

de]l’area;i rezzi delle résella debbono scontafe una decliﬁazione 110 o-rzionale;
p

'91 © potuto ulevare 1n via plmclpae che la stessa Agen71a delle Entlatc uamlte
lOsservatouo dei Meicato Immobiliare — O.M.L ha registrato un sensibile calo dcll

quotazmm {ra 11 periodo del secondo semestre 2015 (dati assunu a base della puma

lutazmne) ed l primo semestre 2019 (ultlmo dato dlspomblle)

L’altro orgal1151110 rﬂevatore all’epoca della prima Valutazmne, assunto come 1'if_eriment0;
era il Sole 24 Ore - Il Consulente Immobiliare, che ha invece cessato la pubblicazione

delle quotazi011i nell’anno 2016,
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Per omogeneita di giudizio & stato pertanto adottata la medesima percentuale di variazione

sia'per fe qllotaZione dell’OMI che per qﬁe]]a del Sole 24 Ore - Consulente Immobiliare.

- VALORI OMI, - MINIMO© . MASSIMO L
- RESIDENZIALE 2015 ' 4200 ' 5500 S
'RESIDENZIALE 2019 3000 4500 S
- DIFFERENZA : . 1200 | 1000 S
Percentuaie .. 2857% , . 18,18%
VALORIOMI. MINIVO MASSIMO B,
 COMMERCIALE 2015 3600 o ea0 G
COMMERCIALE 2019 ' -~ . 3000 ' 6000
- DIFFERENZA™ : 800 400
o S g i : S . o . » '7 ,
- .:Pe'ircentuale;1 e ' 16,67% - ‘f' 6,25%
VALORI CONSUL. IMM. . MINIMO - MASSIMO
'RESIDENZIALE2016 . . 5700 - © 12000 | o
RESIDENZIALE 2019 _ 4070 . . 9820 variazione in base alla
- ‘ i ‘ 3 ' diminuzione dei valori OMI. . |-
*VALORI CONSUL. IMM.  MINIMO. - MASSIMO
COMMERCIALE 2016 =~ 4500 9400 T T
' COMMERCIALE 2019 - - 3750 . 8810 variaziorie jh base alla
| o ' ‘diminuzione dei valori OMI

D aan parte ¢ d uopo COH‘S]dCIB.l”e che i canoni corcessori versau dai po';sessou alla e

'Vlareggm Patrlmomo S0no rlmasu 1nva11at1 o ' ' S

Per tali miotivi la presente valutazmne delle plcqel e ha tenuto conto in mlsura pondet ata,

' sia della svalutazione delle quotazmm 1m1nob1har1 che dell’invarianza dei’ canom

‘ ‘concessorl ‘ * S ' |
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2, Metodi di stima 1UD o

|

Al fine di ottene‘re un tisultato estimativo qﬁanto pit oggettivo e probabile il séttdscritto

. ha inteso espeme due dlstmh met0d1 di stima, conﬁontandoh successivamente tra 1010 ed

espletando le oppeitune cons1de1az1om finali,

| pi‘inio metodo ¢ quello ;:lerivatio "della detérminazione del Rapporto ~di

(fabbriceito + térreno) Ta ¢ metodologia & prassi cdnsolidata nella dottrina estimativa e

' pe1a1t10 ¢ stata apphcata anche recentemente per proceSSI di valutazmne del tutto simili

comm1ss10nat; dal Comune di Viareggio.

: . R .
Naturahnente questo metodo di stxm"t nen pud non prescindere dal principio cardine

d iI§ est1mo che ¢ quelIo della compal azione ed ¢ basato essenzlalmente sulla valuta21one

- ‘parametrica dell unita 1mmob1ha1e sovrastante la pI esella per poi otienere il rlsultato

estimativo mediante Papplicazione di un coefﬁcwnte d1 incidenza dell’area rispetto al

valore complessivo deli’ilmmo_bile. :

11 tutto secon_dolla formula} nota in dottrina estimativa: .

C:?K/V}4f:I

‘Dove:

Cieil rapporlo di cor@:’ementm'iétﬁ
V.f el valore del terreno
_ Vt +fe il vqlme del {eneno + Ilfabbrlcafo '

- Conoscendo il 1'épp0rt0 di complementarietd (altrimenti detto Incidenza dell’ Area ;~ LA. )
ed il valore del terreno con il sovrastante fqbbumto (piena proprietd) si potra dunque '

: '110avare la fommla inversa ed ottenere il valore del terreno, che & I’obieltivo della stima.

Con questi scop’i il sottoscritm ha pertanto eseguito indagini di mercato al fine di stabilite -

se vi fossero casl comparabili all’oggetto di stima ed ha appurato ’esistenza di una perizia

a firma deﬂ’Ing. Piero Antqnio Zalum dell*ordine di Pisa, che alla fine del 2014 aveva

' ,stifnato le presélle del demanio comunale per conto del Comuse di Viareggio, al ﬁne del
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co11fe1 imento delle stesse nella V1a1 eggio Pat1 imonio srl. Non sono stati r1nt1acc1at1 altn

attI 0 documerm relativi a tr asfenmcntl onerosi delle aree predette. Non & quindi venuto a

-conoscen;a del sottoscntto alcun elemento determinato dal libero mercato,

Per tali motivi il sottoscritto ha ritenuto di dover ésperire un indagine conoscitiva e

compalatwa basata st element1 “terzi” tlsultantl da pubbhcazmm 0 penodlm spec1a11zzat1

del settore quah ad esempio le “Quotazioni OMI” o le Quotazioni del “Consulente

Immobiliare - IL Sole 24 Ore” tenuto conto delle va11az10n; percentuali come piu innanzi

!(‘asposte. ‘ n

b

SF stéta; dunque consultata anche la banca dati OMI - Osservatorio del "Mercato

Immobiliare - periodo T éexnestl'e 2019 — zona lungomare a nord del molo, con le séguenti

risultanze:

Abitazioni - -

NegOZi B

quotazione minima ~ €/mg, 3‘0b0,00

quotazione massima €/mq. 4.500,00

 quotazione minima 1€/mq.3.‘0‘00,0:0

qﬁotaiionemassima €/mg. 6.000,00 - N

In seconda anahsl 5010 stau agg101 nau i valori del “Consulenie Immobll iare — II Sol 24

O1e - perlodc- pnmavel a 20]6“ apportando’ le medes1me ndumom per ccntuah 11Ievate '

Sulla quotazmne d ll’OI\/H 0ttenend01seguent1 parametn - P

_Abitazioni

Negozi -

. Zona centrale o di pregio €/mq. 9.820,00

Zona senﬁccr?trale - €/mq. 4.070,00 !

Zon@ centrale o di pregio ~ €/mq. 8.810,00
Zona semicentrale | €/1nq.3.750,00

E
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:Si conferma la valutazione dell’incidenza dell’area precedentemente assunta ¢ pari a;

28,6% Incidenza Area

Il secondo metodo ¢ queHo deila cap1tahzzaz10ne del canone fornito dalle preselle oggetto
di valutazione. 11 metodo & talmente noto che paxe mutile dilungarsi nefl’ Lllustrale fo
svolg1mento del procedmemo gstimativo. Si tr atta 111 sintest di capitalizzare la rendlta
jnetta costante ed ﬂhmltata nel tempo che le preselle fomlscono al dominus apphcando fa

nota formula;
" V=R/r

' ‘ch)\;fe:' :'
I Veéil Vaio}‘e deliu presella ; s . ‘ ,
R¢ la rendlifa neta | . '

. e il saggio di capitalizzazione

~ Nella fam.speme sono dati-noti per tabulas (1attule dl p'Lgdm(,nto dei canom) 0 per

"conoscenza p1ofess1onale i seguenu par amu,n cstunatlv;

VEdElSl allegato A (alla precedente perizia) .

Al

- canone concesslorw di ogni presella

- Impostee tasse a carico del dominus = - 33%
- Con tali dati & possibile stabilire il Reddito netto,

oo . . ' " ] . I B l. . ] . . ‘ . ! ' ‘
~ Per stabilire il saggio di capitalizzazione sono state assunte le note,e consuete indagini di

mercato tese a é’onfermare { dati ben noti al sottoscritto per esperienze simili mgatu:raté in

pwcedenu mcancln pex prwau ed Autonta Gmdmama ik stdto quindi effettuato un

rappotto (ra [ prezzi di mercato delle banche dati piese in cons1deta210ne e ia relatwa

redditivita degh 1mm0b111 presi a campmne ottenendo in tal modo due dlStIntl sagg1 di

‘capnalmzazmne che sono stati successivamente medlatl al fine di detelmmare il sagglo

: deﬁmtlvo
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Tenendo conto del d1fferente margme di rischio che si ver 1ﬁca tra Iuso abitativo ¢ gh usi
|

diversi, delle unitd 11nmob1har1 sov1astant1 le pleselle si ritiene corretto e prudente

adottare due d1ve1se percentuali:

» saggio di capitalizzazione per usi residenziali : 2,77% M |
e saggio di capitalizzazione per usi diversi 3,19% &
: . !
N dato estrapolato dalle quotazioni per ab]tﬂzmm Tonte: OMT. e COnsulcnte hmuoblhme
2 percenlua]e aumentam del 15% 4 causa del pil elevato margine di IlSCl‘llO |

| Anche in questo caso nel prosieguo - del plesente rapporto- estimativo 31 vedra

l apphcazmne pr atica del dat1 percentuah dianzi determmatl : C

: _Nella convmzmne di avele dlanZI formto al lettore gh utili strumenti per 11perconere e
| .ve1 ificare fa conettezza del p1oced1mento estimativo esperito, il sottoseritto cspone qui, di
Esegulto la descuzlone la conm etazione ¢ gh altn elementl necessari all’utile giudizio della

valutazione di ognt singola presella.

7
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'3. Aggiorn:a_mentd valutazioni

Fermo restando quanto g1a rlportato e descutto nel p1ecedente tapporto di valutaz;one

espresso dal sottoscrltto per ciascun lotto di stima nei cap1toh

1. Identificazione del 'bene

" Descrizione sommaria

Stato di'cdhsérVaﬁoné
Vincoli

Iﬁformaziiqni per ll’acquirent;e | ‘ |
Tiolaritt . - o

. dilizia ed Urbanistica.

T A S

Si procede alla valutazmne agglomata dei seguenti lottl.'

: t .

. CDHSIdGI&ta la" ﬁnahta della presente Valutazlone al fme di giungere ad un Lvalore‘ o

: prudenz1ale nella determinazione della supe1f101e commerciafe dell’unitd immobiliare in”=

esame non . sfata aggiUnta alcuna quota relativa all’ incidenza delle superfici

condominiali, ove esistefiti. In aliri termini si ¢ considerato gid compreso nel valore i

‘unitario della COSUUZIOHC I"onere deﬂe opere condommlah di-sistemazione esterna e di -
uxbamzzazmne IR : -

‘( ONM% I'E NI‘;\ : :
Criterio di misurazione con51stenza Sisterma Ita[zano di Misurazione lialiano (SIM)
. =Crtteuo d1 calcolo conslstenza Gommerc;ale Super; f tcie Esternd Lorda (SEL)

' ‘I)esu izione cunsmt(,nza ¢ mppm ti'mercantili: Vedﬂsl allcgato fogllo dl C"Llcolo

DEFINIZION: e ‘ e _ : '
Procedimento di stima. | ' ‘
Due procedimenti mediati:,
‘il primo Monopai amettico — Pmsonahzmto
il secondo in base all’Tncome Approach.

! 3 — 1 . ot : ) e B i
}Comparablll R o [ v ' Co IR
Per il prinmo procedimenito; Irr base a parametri fabeifau OMI e Comzn!‘ente Immobiliare; ' .,
:Pef il secondo: m base ai ccmom COHCESSOr,

‘Perlodo uferlmemo I semestne 2019

-Espr: essrons del valore a corpo

'CALCOLO DEL VALORL:
“Vedasi allegate foglio di calcolo.

..lH CURTAZIONT I i) ADUEGUAMENTT DEL YALORE:
) ITraLtandom di va]utftzmne delia mera area della presella non si rmene d1 applicare alcuna detrazmne

E qumdl tutto quanto SOpld considerato si dovra assumere come pm pmb'lb:le 11 valore di: €. 229, 379 90

3
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E)}( URT k/[ONI I’I R VENDITA GIUDIZIARIA:

In considerazione della particolare condizione di vendﬁa che viene adottata nelle vendite giudiziarie
nonché a causa dell’assenza di garanzia per [ vizi occultl si ritiene equo e congruo opmale una
decurtazione del 20% sul predetto valore, :

Di TERMIN: ";/i{}\i DEL VALORE UTURTAZION] PER VENDITA GILIDIZIARIA:

In considerazione della particolare condizione di vendita che viene adottata nelie vendite gludlZIarlB
- nonché a causa dell’assenza di garanzia per i vizi oceulti, si ritiene equo e congruo operare una

decurtazmne del 20% sul predetto valore.

Sl otterra dunque il valore di vendita giudiziaria

LOTTO | PRESELLA| FOGLIO |MAPPALE| SUB. = VALORE
1 ¢ a7, | 18 | 35 3| €158.000,00,
2 1 132 18 . 46 3 € 146.000,00
H o3 | a1 18 | 902 »~~_~«~m-im3mm €223.500,00
T T e s a5
i 4 » 13 . .18 48 4 3 €391.000,00
1136 18 798 3 s
5 | 137 18 49 | 29 €127.000,00,
- 6 1 137, | 18 | .49 b ig ‘ €8800(]00;_
7 137 | 18 | . 49 | 32 | €87.500,00
'8 - 137 . 18 .49 35 €70.000,00!
9 | 138 18 50 | 6 € 130.000,00 .
10 | 144 | 18 57 4 | €53.000,00
11 | 152/C. 18 65 8 | €175.000,00
12 | 34 10 13 01 ~ €55.000,00
13 1 89 1 12 . 8l 4 € 159.500,00
w208 3 3 € 86.500,00
15 L 3A | 8 ' 8 ' 2 €72.500,00
L 8 -'
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jCONCLUSfIONI:

Per chlarezza esposmva e correttezza plofessmnale si precisa che i lottl da 12 a
15 comples1, SONO stat1 con51derat1 ai ﬁm della determinazione del valore
- rettificato unltarlo dei, beni, pur essendo stati stimati da altro CTU 1nca110ato
.dalla procedura Tale operazmne estlmauva stata’ eseguita di concerto-tra i

valutatori, Q1ascun0 nella propria autonomia pzofessionale.

Tanto giudica il sottoscritto e, con osservanza, saluta e firma.

~ Lucea, 21 novémbre’2019
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