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La relazione riporta i criteri utilizzati per la valutazione del pil probabile valore di mercato di un
immobile a destinazione produtliva ubicato a Parma in Via Giusti n. 3. La prestazione viene
effettuata su incarico professionale del Dott. Giuseppe Andreatta curatore fallimentare della DG -

TECHNOLOGY SERVICES.R.L..
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2  DESCRIZIONE

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto di stima & un edificio a destinazione mista
residenziale/produttiva sito in a Parma in via Giusti n. 3 nella zona urbanistica di prima periferia di
Parma, a circa 2.000 m dal centro cittadino. La zona & caratterizzata dalla prevalente presenza di
edifici artigianali e produttivi e 'ubicazione favorisce I'accesso a tutti i principali servizi e alla
viabilita (tangenziale).

La palazzina consta di una parte con due piani fuori terra, che ha un ingombro planimetrico di c.a.
m 20 x 12, e una parte a un piano fuori terra con conformazione a L di c.a. m 26 x 12. L'area in
oggetto confina a Nord con la pubblica strada e a Ovest, Est e Sud con altri lotti del medesimo
comparto.

il fabbricato & stato costruito alla fine degli anni “60, la struttura sembra essere a telaio in cemento
armato con tamponamenti, probabilmente non portanti, in muratura in opera. Pavimenti,
rivestimenti e finiture sono realizzati con materiali di buona qualita e si trovano in uno stato di
buona conservazione visto che I'intera unitd & stata oggetto di costanti interventi di manutenzione
nel corso degli anni.

'unity immobiliare in esame si trova al piano terra e si compone di una preponderante
dostinazione a laboratorio, affiancata da una zona magazzino e da una ingresso con uffici. L'area
esterna garantisce un accesso carrabile ed € interessata dalla edificazione di una tettoia e di un
locale caldaia.

La zona di costruzione & da considerarsi di discreto pregio per la destinazione in oggetto poiché e

vicina al cento storico, alla viabilitd principale (tangenziale e autostrada) e alla zona fiere.
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Figura 2 — Edificio in Via Giusti 3 a Parma




Andrea BordIi-ViaTrento n3 43122 Parma (PR} +39,317.9434495 www andreabordlit andrea@andreabordiit andrea.bordi@ingpec.eu

5

2 |

3 PREMESSE

Mello svolgimento delle operazioni peritali sono stati effettuati i seguenti adempimenti:

» SOPRALLUOGO. In data 25/02/2022 lo scrivente ha provveduto ad effettuare il

sopralluogo dell'immobile oggetto di valutazione e ad effettuare il rilievo fotografico.
.  Documentazione fotografica (Allegato A).

s VISURE CATASTO. In data 21/06/2022 sono state effettuate, tramite consultazione
telematica presso il sito dell’Agenzia del Territorio, le visure dell'immobile al Catasto
Fabbricati.

®  Visura al Catasto Fabbricati (Allegato B).
= Visura planimetrica al Catasto Fabbricati (Allegato C).

» ACCESSO AGLI ATTI. In data 06/04/2022 é stato effettuato I'accesso agli atti presso gl
uffici dell’Archivio delle pratiche edilizie del Comune di Parma per prendere visione ed
effettuare una copia dei procedimenti autorizzativi che hanno interessato I'immobile nel
corso degli anni,

»  Copia completa delle pratiche edilizie a disposizione (non allegata).

» URBAMISTICA. In data 23/06/2022 & stata effettuata, tramite consultazione telematica
presso il sito RUE del Comune di Parma, le visura della caratterizzazione urbanistica
dell'immobile (inserita in relazione).

» SPEZIOME A.T. In data 17/06/2022 & stata effettuata, tramite consultazione telematica
presso il sito dell’Agenzia del Territorio, I'ispezione per il reperimento di atti notarili
riguardanti compravendite di immobili comparabili a quello in esame.

s A disposizione atti notarili (non allegati).
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4  IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Indirizzo:
= Via Giustin. 3 a Parma
Estremi catastali:
s N.C.EU. Sez. 005 Foglio 41 Mappale 84 Sub. 1 Ind. Via Giusti n. 3 Piano T Categoria D/7
Rendita 2.334,39€

e MN.C.EU. Sez. 005 Foglio 41 Mappale 161

5 PROVENIENZA

Come si evince dall'atto di compravendita Rep. 38.994 Rac. 11.957 del 27 Dicembre 2010 presso lo
studio del Notaio Dott.sa Maria Pacla Salsi, il bene & pervenuto in proprieta della DG — Technology
Service Srl dopo che la stessa ha esercitato 'opzione di acquisto prevista dal contratto di locazione

finanziaria stipulato in data 20/12/2001 cor.
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6  VINCOLI URBANISTICI

Le prescrizioni urbanistiche del RUE relative all'oggetto della presente valutazione immobiliare,

come da interrogazione telematica, oltre alle disposizioni contenute nelle Leggi Statali e Regionali e

nei regolarnenti locali vigenti, sono le seguenti:

Via PARINI GILSEPPE

FHOLYATYS SOCHIEYND Bl

via SABA LUMEERTO

CTGAA - Tutele e vincoli ambientali

Zana di riserva istituita con lordinanza del MM.LL.PP 1937-1966 -
RUE: art.6.5.11 P3C:art.6.18

Zone di rispetto dei pozzi idropotabili - Zona di rispetto ristretla -
RUE: art.6.5.13 PSC: art.6.20

Zone vulnerabili da nitrati di origine agricola - Zone a vulnerabilita a sensibilita altenuata -
RUE: art6.5.10 PSC: art.6.16 art.6.17

CTGAB - Rischio idraulico

Aree a pericolosita idraulica individuate dal PGRA - Relicolo Principale - Alluvioni rare - L - P1 -
RUE: art6.5.68 PSC: art.6.9bis

Fascia C di inondazione per piena catastrofica -
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RUE: art.6.5.5 PSC:art.6.9
CTG2B - Permanenze culturali storiche e paesaggistiche da valorizzare

Dossi (PTCP, art.15) -

RUE: art6.2.10 PSC: art.5.34

CTG3 - Rispetti e limiti all'edificabilita

Zona di particolare protezione dall'inguinamento luminoso (L.R. 19/2003. D.G.R. 1732/201 5) -
RUE: art 6.5.22 PSC: art6.37

Territario urbanizzato urbanizzabile rurale

CTP3 - Urbanizzato urbanizzabile rurale

Territorio urbanizzato, area interna al T.U. -
PSC: dec n69.30.09.19

RUE - Destinazieni urbanistiche

RUE Destinazioni urbanistiche

Zona produttiva di completamento (Zp3) -
RUE: art.3,2.44

Tavole per il territorio interrogato
Tavole

CTGIA-T -

CTG1B-7 -

CTG2A-T -

CTGZ2B-7 -

CTG2C-7 -

CTG3-7 -

CTP3 -

RUE-22 -

Art. 3.2.44 Zona produttiva di completamento ZP3 DESTINAZIONT DUSEO

1 In tall zone sono confermati glf usi in essere allz data df adozione de/ presente RUE (27 gennaio 2009),

2 Attivitd sia di nuova edificazione che of intervento of trasformazione sughf edific! esistenti e § carmty of
deslinazione d'uso, anche senza opere, sona ammessi per i sequenti usi: Uc (ad eccezione dellliso Udf), Ud,
Ug, Ui (escluso Uia e Uig), Un, Uoa, Ush, Uad, Uv (nel rispetto o guanto previslo allart. 3.2, 72 delle presenti
norme). GIF usi refativi agl eserclel e strintture commerdiali medio piccole non alimentar’™ sone consentiti nel
rispetto della legislazione vigente ed in particolare delle disposizion regianall in materia, Linsierne degli usi
Ud, Ug, (ad esclusione dellso Uge) Un non pud eccedere if 50 % della 51 realizzabile, fermo restando i limile

10
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del 25% della SL per gif esercizi o le strutture commerdiall di cui sapra, fatto salvo quanto stabilito nei commi

SLICCESSIVY,
3 Sono inoltre consentiti gif usi connessi con le attivita produttive quali uffic), laborator], mostre e localf i
veridits, edific ed attrezzature of natura ricreativa e sodale, Tall usl sono da considerarsi pertinenziali alle
attivita produttive principali. Pertanto gii standard urbanistici e gii indicl da applicare al riguardo song quell
dielle attivits a cul detti usi somo connessi, In particolare | locall of vendita di cul sopra non dovianng superare
il limite dei 250 mq di Sv e Ja loro superficie dovra essere inferiore al 20% della SL destinata all attivita di cui
costifuiscona pertinenza.
4 (abrogalo)
5 Sono vietall gli insediamenti di Industrie che 'Amministrazione Cornunale individua come nocive (previo
parere dellbrgano sanitario competente) sotto il profilo della pubblica incolumita e dellgiene pubblica) e che
come tali vanno localizzate lontano dalle abitazioni e dagii altr insediamenti industrial.
& Per le destinazioni d'uso in essere e non ammesse ai sensi del precedente comma nor sono consentitf
ampliamenti succassivi,
MODALITA DI INTERVENTO
7 In queste zone le opere si attuano mediante intervento edilizio direfto.
EARAMETRI URBANISTICT
8 Per | nuovi edifici gli usi Uc (escluso Ucy e Udh) Ud, Ug, "escrcizl e strutture commerdiall medio piccole non
alimentar® e Un, Uoa, Uob, Uod, Ui (escluse Uia e Ulg) sono fissall | sequenti indici e parametn:

L = 4.6 mg/mag fndice af coperfura = 60%

supericie permeabile minima interna al lotto dinlervento = 15%

d1 distanza min dai confini df proprietd = 6 m

H max (per | soli usi Ucd, eseroizl e strufture commerdall medio piccole non aifmentart, Ud, Ug, U

Un, Uog, Uoh, Uod) = 16,5 m.
ferme restando che per ghi interventi di nuova costruzione ricadenti nel centri frazionall individuati dalla tavola
CTP1 del PSC, § piani fuori terra che concorrono, anche parzialmente, al compute delia SL non polranno essere
siperion a due.
9 Per gli usi Ucg e Uch sono fissati | sequenti indicl e parametri; Uf = 0,03 mg/mq superficie permeaabile
minima interna al lotto = 50% d1 distanza minima dai confini of proprieta = 10 m
LI TERTORT PRESCRIZTONT
10 Per gii usi Uca, Uah, Ucg, Ucd, “uffici decentrali dello stato”, "escrdlzl e strutture comrmercial media piccole
fon alimentart”, “ristoranti”. Uge, sono consentite abitazioni pertinenziali di servizio nella misura del 30% della
superficie lorda realizzabile, con un fimite max di mg 300 purche lintervento rguardi un latto minimo af 500
mq. Labitazione pertinenziale dovra essere realizzata in aderenza agh edifid destinali agli usi principal, nel
rispello delle distanze minime dai confinl df proprietd.

11
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11 Gl edific residenziall esistenti in queste zone alla data di adozione del presente RUE (27 gennalo 2009)
sono ristrutturabill ed ampliabili entro | limiti complessii df SI of cui a3l comma precedents, con il

mantenimento delle attuall destinaziond dtso.

12 Negii edific’ esistenti alla data di adozione del presente RUE (27 gennaio 2009) destinali agii usi Uca, Uch e
Ucc é ammesso fampliamento della SL esistente fino alla estensione massima del 30 % della SL. consentita
dalle presenti norme.

13 Nel caso di edific esistenti alla data df adozione del presente RUE (27 gennaio 2009), linsieme decli usi
Ud, Ug, Un e quelli relativi agli “eserdizi o strutture commerdali medio piccole non alimentari” possono essere
insediati sullintera SL realizzata. GIf esercizi commerciali alimentari esistenti e legittimati alla data df adozione
del presente RUE (27 gennaio 2009) possone ampliarsi allfntermo delfedificio esistente sino al limite massimo
af 1.500 rig of 5v,

19 Glf interventi relativi agli stabilimenti a rischio df incdente rifevante, individuati dallARPA ai sensi della
legislazione vigenle, sono disaplinali secondo e norme previste dalla medesima legisiazione of Afermento.

15 Le aree dassificate come zona produltive esterma al perimetro di comparti soggetli ad atti umilatarali
d'obbligo, permessi of costruire comvenzionati, o a piani urbanistich attuativi ovvero altri casi specificatamente
individuati in carfografia, sono destinate ad usi pertinenziall ail uso principale e nor concorrono al calcolo del
paramelii urbanisticl sopra stabiliti. In tali aree potranno essere localizzati parcheqyl pertinenziali ai sensi della
Legge 122/89. 15bis Nelle tavole di RUE é individuata con apposita simbologiz "PCC 09% unGrea destinaéa
esclusivamente allespansione delfathivita produltive esistente in fregio a Vis Mantova, Lattuazione of tale
drea avviene attraverso intervento ediiizio diretto, applicando un indice of utilizzazione territoriale pari a Ut=
0.45 mag/mq. Per fattuazione degh inferventi ivi previsti non & dofiesta alcuna cessione o roalizzazione di
dotazione lerritoriale, in quanto lale obbligo nisulta gid assolly attraverso precedente atto convenzionale (rep.
50507 raccolta 12.152 del 19.6.2000) - in assoivimento allinsediamento dei soli usi Uc - ed inoffre non é
dovuto i contribute perequative alla aitta pubblica. Nel caso venga previsto linsediamente di usi diversi
dallUc, nel nispetto delle destinazioni insediabii per il presente articolo, sard dovuta la differenza delfe
dotazione, anche a mezzo df monetizzazione. Per quanto non spedificatarmente disaplinate el prasente
camima, sl infende chiamato quanto disposto dal presente arficolo.

16 Per gl usi "demaolizione dof aufoveicoll @ motovercoli” s/ appilicano altrest fe disposiziond of oo alfart 34.1
delle present narme

12
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7  REGOLARITA' URBANISTICA

Il fabbricato & stato costruito in virtl dei seguenti titoli edilizi:

e Licenza n. 1247/1965 (non reperita).

Licenza n. 469/1966 (non reperita).

Variante n. 1647/1968.

Dichiarazione di abitabilitd n. 145/1970.

Condono 106/1987.

e Concessione Edilizia 759/1989,

Condono 12301,/1999.

Sanatoria 394,/2001.

C.LL. 483/2001.

Mella compravendita del 27/12/2010 il smministratore Unico della ditta DG —
Technology Service 5rl, si impegnava a richiedere un nuovo certificato di abitabilita/agibilita che
perd non & mai stato richiesto, a quanto risulta allo scrivente.

Il raffronto fra lo stato di fatto e le planimetrie depositate in Comune ha evidenziato:

e Alcune differenze dimensionali che non costituiscono violazione edilizia ai sensi dell'Art.
19bis della L.R. 23/2004 Art. 19 Comma 1 poiché contenute entro il limite del due per cento
delle misure previste nel titoloe abilitativo.

¢ Alcune irregolarith geometriche e dimensionali di modesta entita che non costituiscono
violazione edilizia ai sensi dell Art. 19bis della L.R. 23/2004 Art. 19 Comma 1bis.

» Alcune difformita relative al fabbricato non configurabili ai sensi dei punti precedenti che si

ritiene non costituiscano violazione edilizia ai sensi dell’Art. 19bis della L.R. 23/2004 Art. 19

13
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Comma 1ter in quanto parziale difformita, realizzata nel passato durante i lavori per
l'esecuzione del titolo abilitativo, cui & seguita, previo sopralluogo o ispezione da parte di

funzionari incaricati, la certificazione di conformita edilizia e di agibilita.

Si segnala la sussistenza di alcuni elementi che non vengono rappresentati ne sugli elaborati
autorizzativi comunali ne su guelli catastali e quindi sono da considerare non conformi:
* Area calpestabile posta sopra la zona uffici che viene utilizzata come soppalco di
immagazzinamento di materiale.

= Tettoia diingresso.

Figura 3 — Area non conforme destinata a soppalco.

14
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Figura 4 - Tettoia di ingresso non conforme.
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8 REGOLARITA CATASTALE

Anche per la documentazione catastale vale quanto gia riportato al paragrafo precedente e
pertanto si pud affermare che lo stato dei luoghi presenta alcune difformita. Le parti non

conformi sono state escluse dalla valutazione.

16
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9 METODOLOGIE DI VALUTAZIONE

Le quotazioni riportate rappresentano il pil probabile valore di mercato, cioé la quotazione che
viene considerata di sufficiente soddisfacimento da colui che immette il bene sul mercato
immobiliare. E owvio quindi che tale valore potra essere soggetto a modifiche in diminuzione

ovvero anche in aumento ove vi sia uno specifico interesse del venditore e/fo dell'acquirente.

01  METODRO DIRETTO DI COMPARAZIONE

Il procedimento consiste nel comparare I'immobile con altri simili esistenti nella zona e dei quali
sono noti | prezzi di mercato. Per poter adottare guesto procedimento & condizione assoluta la
sussistenza dei seguenti presupposti, propri della stima sintetica comparativa:
e che si conoscano i prezzi di mercato di immobili analoghi a quello da stimare (I'analogia é
accertata attraverso 'esame delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili);
e che i prezzi degli immobili assunti per la comparazione siano recenti, vale a dire siano riferiti
ad un‘epoca in cui il potere di acquisto della moneta ed il volume della domanda e
dell’offerta sul mercato di quei tipi di immobili erano gli stessi di quelli attuali;
e che limmaobile da stimare e quelli assunti per il confronto siano situati nella stessa zona;
» che i prezzi degli immobili venduti recentemente siano ordinari e non viziati, cioe siano stati
realizzati in normali contrattazioni di compravendita e non influenzate da particolari

condizioni;

17
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9.2 METODO INDIRETTO PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITD

la stima analitica pud trovare pratica e razionale applicazione allorguando & possibile
determinare con sufficiente approssimazione il canone annuo netto di affitto dellimmobile
urbano. Quindi & indispensabile:

* determinare il canone annuo netto da capitalizzare;

= scegliere il saggio di capitalizzazione;

* capitalizzare il canone annuo netto;

» effettuare eventuali aggiunte e detrazioni al valore capitale.
Circa il canone annuo netto da capitalizzare (reddito netto), si rileva che lo stesso puo essere
determinato, pero, solamente per via sintetica, detraendo dal canone annuo lordo {reddito lordo)
le spese di spettanza della proprietd (quote di reintegrazione e di manutenzione, quota di
assicurazione, spese di amministrazione, spese per servizi, quota di sfitto e mancato pagamento
del canone, spese per imposte, sovrimposte e contributi vari, interessi sulle precedenti spese).
E' condizione essenziale, quindi, che nella zona il mercato degli affitti relativi ad immobili analoghi
a quello da stimare sia abbastanza attivo, al fine di poter accertare per via comparativa,
assumendo come parametro tecnico la superficie od il volume, il giusto canone dell'immobile da
slimare, sia esso affittato o menoe al momento della stima.
La determinazione del Reddito netto annuo Rue avviene sottraendo al Reddito lordo annuo Riorda
una serie di spese cui il proprietario dell'immobile deve far fronte:
Reddito netto annuo = Reddito lordo annuo — Totale spese annue
Il Reddito lordo annuo si calcola detraendo al Canone di locazione annuo posticipato Cyp gli

interessi legali derivanti dalle tre mensilitd anticipate come fondo dall’affittuario e sommandovi

18
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I'interesse commerciale. La legge sull'equo canone degli immobili urbani ad uso abitazione

stabilisce che la cauzione non pud superare le tre mensilita, ed é fruttifera a favore dell'inguilino
sulla base del saggio legale. Quest'ultimo, previsto dall’art.1284 del Codice Civile, prima
dell'entrata in vigore della legge n.353 del 26 novembre 1990, era fissato su un valore pari al 5 %.
La suddetta legge lo elevo ad un valore pari al 10 %. Dal 1 gennaio 1997 é ridisceso al 5 %, mentre
a decorrere dal 1 gennaio 1999 ¢ stato ridotto al 2,5 %. Ridotti ulteriormente al 1% a partire dal 1
gennaio 2014. La cauzione risulta fruttifera a favore dell’affittuario poiché il profitto derivante
dall'investimento della cauzione a tasso d'interesse commerciale & inferiore a quello oltenibile a

tasso d'interesse legale.

- Canone di locazione annuo posticipato — Interessi legali sulla cauzione +
Reddito lordo annuo ; ki g
Interessi commerciali sulla cauzione

Interessi legali sulla cauzione Canone di locazione x Numero mensilitd « Tasso d'inleresse legale

Canone di locazione x Numers mensilita x Tasso d'intoresse

Interessi commerciali sulla cauzione :
commerciale

anone di locazione annuo posticipato Cap si ‘ermi ici i i
Il C di | posticipato Cyp si determina posticipando alla fine dell’anno il

Canone mensile di locazione G, secondo la relazione:
12 11 P
Car =Ch f+-"mn1_2‘ + Cy f+-"ﬂmm‘1_2‘ +..+Cy -‘?+'r¢mfl§' + Oy j+'rﬂm?’iﬁ

Ssommando i diversi termini si perviene alla seguente forma pil compatta:

78
Cloy Gy 2 Fr ——
12
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avendo indicato con Foamm il tasso di interesse commerciale.
I Canone mensile di locazione Cy & stabilito sulla base delle rilevazioni effettuate
dall’'Osservatorio sul Mercato Immobiliare.

Le spese sono valutate sulla base di opportune indagini di mercato che restituiscono i range di

valutazione seguenti.

Percentuale di Percentuale di
Categorie di spesa
incidenza minima incidenza massima
1) Spese di manutenzione ordinaria e straordinaria 3.50% &,00 %
2} Spese per servizi @ amministrazioni 0,50 % 4,00 %
3) Alee per sfitti o inesigibilita 0,00 % 2,00 %
4) Spese per assicurazionl 0,00 % 2,50 %
5) Aliguote di ammortamento 0,00 % 5,00 %
G) Aliguote per imposle e Lasse 24,00 % 30,00 %

Possiamo ora determinare il reddito netto annuo:

Reddito netto annuo = Reddito lordo annuo — Totale spese annue

E altrettanto rapidamente si perviene al pit probabile valore di mercato con il metodo di stima

per capitalizzazione dei redditi;

Reddito netto
Saggio di capitalizz azione

Valore di mercato =

La determinazione del saggio di capitalizzazione fa solitamente riferimento ad un valore medio,

ricavato da analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e
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demografiche. Il metodo proposto prevede un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione

medio in funzione delle dimensioni del centro abitato. Si assumera come saggio di

capitalizzazione medio Ry, la media aritmetica fra i valori minimo e massimo riportati in tabella, a

seconda delle dimensioni del centro abitato. Il saggio di capitalizzazione r si ricava effettuando

una serie di aggiunte o detrazioni derivanti dal giudizio attribuito alle seguenti caratteristiche:

min max
Cantri di grande dimensiona 0,50 % 4,50 %
Centri di media dimensione 1,50 % 5,50 %
Centri di limitata dimensicne 2,00 % 5,00 %

Ubicazione dellimmobile rispetto al centro urbane, Livello dei

1 : - : ; +022%
% ] collegamenti e del servizio dei rasporti. 0
=
E : Prescnza di attrezzature collettive a distanza pedonale (scucle,
= 2) L el +0,28%
B mercati, edifici pubblici etc.).
[=]
E Qualificazione doll'ambiente esterno. Idoneitd insediativa.
b 3 BL : P : ; : +0,18 %
'E Previsioni di peggioramenti o miglioramenti ambientali.
o
= ; e : ; .
Livello di inguinamento ambientale, Presenza di verde pubblico o
jé 1 1.|I'E i inguina i e iverde p ico 40,08 %
5 privato,
(]
5} Gisponibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggio. +0,06 %
e &) Caralteristiche di pancramicita. +0,36%
=)
% b 7 Caratteristiche di prospicienza o di luminosita. +0,20 %
= 0
&
E g 8) Quota rispetio al piano stradale. +0,08%
B oo
] g Dimensioni subordinarie o superordinarie degli spari coperti o W—
scoperti. =
" 10) Gr:u:!n di riﬁnit.u_ra iITILEITlEi od esterna, Livello tecnologico e di +0,16%
5w efficicnza degli impianti.
fr— R
R
ju;-' _§ 11) Necessith di manutenzione ordinaria e straordinaria. Sicurezea 012 %
B.o delle situazioni strutturall. e
)
12) Eta dell’edilicio. +0,10%
hedmoMms 1) +0,06 %

Pussibilita di dilazioni nei pagamenti (anche per la presenza di
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ki edilizi).

1) Suac:zthi_nhté di trasformazioni, adsttamenti & modifiche di +0,04%
destinazione.
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10 IDENTIFICAZIOME DEI COMPARABILI

La valutazione & stata effettuata elaborando le informazioni di mercato relative a recenti
compravendite di immobili comparabili con quello in esame. In particolare sono stati esaminati gli

atti:

e COMPARABILE 1. Rep. n. 50674 Rac. 11388 del 15/05/2020 Notaio Dott. Stefano Spagna

husso.,
s COMPARABILE 2. Rep. n. 4998 Rac. n. 3102 del 17/12/2021 Notaio Dott. Rosanna Figlioli

s COMPARABILE 3. Rep. n. 4155 Rac. n. 2561 del 16/12/2019 Notaio Dolt. Rosanna Figlioli
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Queste compravendite sono state ritenute significative in virtl di queste motivazioni:

* COMPARABILE 1. L'immobile si trova in zona vicina, adiacente all'ente fiere. E' una
compravendita molto recente e relativa ad un fabbricato costruito a meta anni 2000 e
pertanto in ottime condizioni. Le condizioni di abitabilita, le prestazioni energetiche, le
dotazioni impiantistiche sono dunque riconducibili a criteri prestazionali molto recenti,
seppur non quelli di un fabbricato nuovo. La categoria catastale D7 coincide con quella del
fabbricato da stimare. La consistenza delle superfici ¢ stata desunta dagli elaborati

planimetrici castali.

Figura 5 - Comparabile 1
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e COMPARABILE 2. Uimmobile si trova in Via Giusti, a pochi metri di distanza da quello
oggetto di stima, e anche le caratteristiche generali sono molto simili visto che si tratta di
un fabbricato costruito nella medesima epoca secondo una tipologia edilizia pressoché
identica. La compravendita & recentissima. La categoria catastale & €2, affine alla D7.
L'immobile ha subito modesti interventi di manutenzione nel corso degli anni, presenta
impiantistica non conforme e non rientra nel campo normativo della normativa relativa al
rendimento energetico. La consistenza delle superfici & stata indicata dalla visura castale

(S5 F41 P88 510).

Figura 6 - Comparabile 2
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COMPARABILE 3. L'immobile si trova in zona analoga a quella in esame seppur non nelle
immediate vicinanze. La tipologia costruttiva & simile anche se pili recente, la
compravendita non e recentissima ma la si ritiene comunque significativa in virtls delle
caratteristiche del mercato che in questi anni non & stato particolarmente dinamico. La
categoria catastale & D1, affine alla D7. LU'immobile ha subito modesti interventi di
manutenzione nel corso degli anni, presenta impiantistica non conforme e rientra nel
campo normativo della normativa relativa al rendimento energetico. La consistenza delle

superfici & stata desunta dalla visura castale (F44 p175).

Figura 7 - Comparabile 3
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11 VALUTAZIONE DIRETTA PER COMPARAZIONE

La valutazione & stata effettuata, come detto, secondo due metodologie:
* Metodo diretto per comparazione

+ Metodo indiretto per capitalizzazione del reddito

111 COMPARAZIONE CON BANCHE DATI DELLAGENZIA DELUENTRATE

Viaistera dell’ Evsnami v dible Finen, 1A BN
gn:_,n31a @ £ 1o d fhEl
pazio dispmbhile per
ntrate annotazioal
Hnu.n dnti gD quotasioni immubitioi - Risula
Risubinta Intermgelone: Anne 3021 - Senesire 2
Pravinzla: PARMA -
AN |13 fomst Db Sammartre: 191
Copane: PARMA ;
Brselnlzsnst Semicentule @A FARED, FOMA TROCEITA oo
Cedloe enmz 4 -
Mierseani: 0 Getapel Map Db € B dhpcet L el
Tipedngln provadeniv: Abilnsom vivil . _
B = 5 &)
Destinneiuny: Resicdensiale f RSl 5 =
. T Al it
. ";:::fu o Valurl Locaunee T I ¥ 1 Ay \
o Laln ! Hup t (Ewip x mese) ek livle ¥ . L 2
Ppsbagln o cervmtive (T {14} (L] I @IEIEL i} {
Min  Alax Min Maz i ¢ : Ll J
|
Capaanunt . =
Hodci Mommale 485 w0 L 15 4
Labaratorl  Mormale 495 67 L L] I
Stampa

Figura 8 - Quotazioni OMI
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11.2 STIMA PER MCA (MARKET COMPARISON APPROACH)

Le computazioni di sequito riportate elaborano le considerazioni esposte ai capitoll precedenti.

Sono stale aggiunte le parametrizzazioni relative alla variabilita del mercato Immobiliare sulla base delle

indicazioni contenute nel “Rapporto Immobiliare 2022 per gli immabili a destinazione terziarla, commerciale e

produttiva, pubblicato dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate che a pag. 43

riporta: “Dapo i rallentamento registrato nel 2018 e nel 2018, con lassi o espansione del volumi
compravenduli inferion’ all’1%, e [inevitabile calo del 2020 (-12,1%), nel 2021 i mercato del settore
proguittive forna a crescere in modo consistente (+24.5% rispetio al 2019), raggiungande  numero of

compravendite (NTV pari a 15.161) pid alto al 2008".

Tali valutazioni sono slate sintetizzate considerando un tasso di crescita annue (dal 2019) del valori pari al

5%,

REV. 3.0 del 11/12/2017 implementata da Ing. Andrea Bordi

1. TABELLA DEI DATI

. Prezzoccaratteristica | = Subject
- 2 1 e 3 5 )
| Prezzo totale PRZ (€) £ 305.000,00 £ G0.00D,00 £ 220,000,00 D definirs
Data DAT (mesi) 15/05/2020 1?{12{202_] 16/1 229 21062022
Superficle Principale SUP (mq) 304,00 227,00 560,00 417,00
 Soppalchi SOP [mg) 11500
Taltoia Aperta TETL (mg) =l
Tettoia Chiusa TET2 {mq) |
| Terrazzi TER [mq)
 Portici e Logge PORLO [mog)
Sottotetti SOT (mg)
Posti auto POS (mg) 4
| Area AREA (mo) 423,00 151,00
Servizio SER {n) 0 q g
Impiantl IMP [n) 1 1 1
| Livello piano LIV [n) 0 0 0 0
Stato di manutenzione ST (n) 4.0 10| 3.0 =i
5-4-3 (timo-Soddisfacente-
Buono
2. INDICI E INFORMAZIONI ASSUNTE DAL MERCATO (PT=2, Pi=1, F2=2,, ASC=D))
2.1 INDICT TIPOLOGICY UNITA QGGET T O STIRAA
SOP/SUP 08000
| TET1/SUP 0,7000
TET2/5UP ,8500
TER/SUP 0,4500 |
| PORLO/SUP 0,5000
SOT/s5UP 0, 7000 |
POS/SUP : 02000
| AREA/SUP CLTRE 5UP (1, 100603 FINCH A SLIP 00,1000
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22 INDICH MERCANTILE
B ]

29

-  Importa :
p(DAT)/PRZ (annuale) 5,005 5,00% 5,00% | Vorfazione arnud.,
p[S0P)/p(5UP) 0,80 0,80 0,80
| pTET2)/p(SUF) 0,70 0,70 0,70
pITET2)/p(SUP) 0,85 0,85 0,85
pITER)/p|5UP) o 0,45 0,45 0,45
p(PORLO)/p(SUP] 0,50 0,50 0,50
p[SOT]g_I"p[SUP! 1% 0,70 0,70 070
p[POS)/p(SUP) 0,20 0,20 0,20
p(AREA}/p(SUP) 0,10 i o 0,10
plLIV]/PRZ -5, D0%: -5,00% -5,00% | Piana {sale +, prezzi seendong A
Costo servizio a nuovo (€); 4.500,00 7.500,00 7.500,00 7.500,00
- yetusta (anni) 5 35 15 3
- vita media (anni} 50 50 50 50
Impianti a nuove (€): 40,000,00 30.000,00 30.000,00 30.000,00
- yoetusta media (anni) - 5 45 A0 30
- vita media (anni) 50 50 50 o)
| Costo int. manutenzione [€/mg) 200,00 200,00 200,00
- totale (€] 8/.660,00 45.400,00 112.000,00 | Costo per odeguomento di step
2.3 COMPUTI SUPERFIC! EQUIIVALENTI
SUp ¥ 304,0000 227 0000 560,0000 dfl_?,{ﬂﬂ_[l
| SOP 97,0000 0,0000 02,0000 & 0,0000
TET1 00000 00,0000 (3,000 0,0000
TET2 0,0000 U',UUU{_]: 00,0000 0,0000
TER 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
_P'EIRI.D 0,0000 0,0000 0,000} 0,0000 |
S0T 0,0000 00000 (3, 0000 0,0000
POS 0,0000 0,0000 0,0000 00000
AREA 42,3000 0,0000 0,0000 15,1000
TOTALE 438,3000 227,0000 S0, 000 | 4321000
3. ANALISI DEI PREZZI MARGINALL e
 Prezzomarginale B | pfds |
p(DAT) [€/mase) 127083 -250,00 916,67
plSUP) (€/ma) ey GO5,B7 26432 39386 incidenzafmag
p[S0P)/p(SUP) 556,70 211,45 314,29
| PITETL)/ p{5UR) A#7,11 185,02 275,00
p(TET2) (€/muq) 501,49 224,67 333,53
p(TER)/p(5UP) 313,14 118,94 176,79
p(PORLO)/p(SUP) 307,94 | 132,16 196,43
plsOT) p(SUR) 487 11 185,02 275,00
plPOS)/p(5UR) 139,17 52,86 | 78,57
e T N e ey [ 69,59 26,43 39,29 s
pISER] [€/n) 6./50,0 2.250,00 2,250,000 4.050,00
plIMP) {Efn) 36.000,00 3.000,00 £.000,00 12.000,00 |
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p(LIV] [€/n) : -15.250,00 -3.000,00 -11.006,00 |
pSTM) (€/n) 27.660,00 45.400,00 112.000,00
4. TABELLA DI VALUTAZIONE
¥ 2 3
PRZ [€) : 305,000,000 60.000,00 220.000, 0y
DAT {mesi) ) 31.770,83 1.500,00 27.500,00
SUF [mqg) 29,867,854 S0.220,26 | -37.797,36
SOP {mug) -24.317,18 0,00 (1,00
TETL [mg) 0,00 oo 0,00
| TET2 [mg) 0,00 0,00 0,00
TER {mug) A 0,00 0,00 .00
PORLO [m) 0,00 0,00 0,00
| SOT (mg) 0,00 0,00 : 0,00
POS [mg) 0,00 0,00 0,00 |
AREA {mg) ) -J.189.43 399119 3,901,159
SER [m) 8.100,00 3. B0, -900,00
IMIP [n} -24.000,00 9.000,00 500,00
LIV {n}) 0,00 0,00 0,00
STM (n) -43.830,00 113, 50i3,00 56.000,00
Prezzi corretti (€) 275.402,07 241.811,45 274.793,83
5. RECONCILIATION E 5TIMA
Vo 2iL.A02,07 rnin: 241.811,45
Stima Unita Smedio= 3 £ 264.002 45 = £
(D% 13,85 i
Valore di stima= = £ 265.000,00 £
Stima Unita 5 = € 613,28 £/mq
Mote

L'algoritmo di calcolo presenta una buona convergenza, visto che il margine di errore del 13,89% &
contenuto entro il limite fisiologico e inoltre due comparabili restituiscono valori pressoché
caincidenti.

La valutazione riconduce ad una incidenza rispetto alla superficie di 613,28 €/mq che rientra nel range
indicato dai parametri OMI che va da 495 €/mqg a 760 £'mq, con una collocazione centrale ma
maggiormente vicina al valore pill basso come ci si poteva attendere in virtd dell'anzianita del

fabbricato.
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12 VALUTAZIONE INDIRETTA PER RICAPITALIZZAZIONE

Alla luce delle procedure gia descritte la stima pud essere effettuata secondo gueste considerazioni. Il

canone di locazione & stato desunto dalle tabelle OMI gia riportate.

PROCEDIMENTO Ol CAFITALIZZATIONE IRETTA

Cenone of mercatolordo | E1888E | — ®  deo06d 4| =
[=CUxCa ) 100 € Amdnese CU = Cangrie [fTado Ol spese df geskionm ufile di psiione
432,10 2 = Uoms. Cwigdassiva - I 00%
12 1 = Mansiif
" e VALORE DI MERGATC:
Canne of mercuty neffelonde| € 10,888, 92 0,04 Segola ol capitslizensione = EE ; 0
annne of mercule ie .F I_ P HLORDU anmu by r 2?2.223.951

nitenuin sy pev o sttuali
. — : vipndEiond i mevewaio @ degh
pari & |_F. 2523 Lal g o Sup. e, fexckied dVaveshimendy

i preclza che il sagglo di capitalizzazions & una grandezza derivata dal rapporto fra il canome di
prezzo di un immebile [Punto N.2.5.4 dells Linee Guida ABI}

mercato = il

La ricerca del saggio di caplalizzazions si seolge rilevande un camplone di cancni of mereate B di immolbill di
superficle 5] (son indice [=1,2,..m} e un camplone di prezz! di mercato Ph dl immebill dl superficie Sh (Indice
h=1,2,....n}. [l saggio di caplalizzazicne medlo sara ficavablle con la seguente formula:

?.‘!1 n
%R} | ;pi.

Saadio dl capitalizzazione =

m

;b’j Hz_l.‘ih

Da tale valore si pud evincere la sostanziale coincidenza con il metodo diretto che aveva restituito un

valore molto vicino.
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13 CONCLUSIONI

L'importo di seguito riportato rappresenta il valore pit probabile di mercato, cioé |a quotazione che
viene considerata di sufficiente soddisfacimento per colui che immette il bene sul mercato
immobiliare. E' ovvio quindi che tale valore potrd essere soggetto a modifiche in diminuzione
ovvero anche in aumento ove vi sia uno specifico interesse del venditore e/o dell'acquirente.

Nel valore di stima sono compresi anche il valore degli impianti fissi presenti e dell'incidenza
dell'area, mentre sono escluse tutte le attrezzature specialistiche, le scaffalature, gli arredi, |
materiali ed i macchinari present].neil‘immubile, Come detto sono esclusi anche le edificazioni non
conformi alla normativa edilizia.

ll valore estimativo dell'immobile & di 265.000,00€,

Parma, 25 Giugno 2022

Dott. Ing. Andrea Bordi
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