








































































































 
 
 
 
 

 Imperia, 26 Febbraio 2024  
 

 
 

 
 
 
 

OGGETTO: PERIZIA DI STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO 
DEL CESPITE IMMOBILIARE DENOMINATO EX S.A.T.I. 
UBICATO IN CORSO MATUZIA A SANREMO (IM) 

 
COMMITTENTI:   
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PREMESSA 
 
 Il sottoscritto geom.  

 

 

, su incarico dei liquidatori giudiziali Dott.  

 

) 

nominati dal Tribunale di Imperia nell’ambito del concordato preventivo R.G. n. 3/2019 della 

società , con la presente vuole descrivere e stimare il 

cespite immobiliare denominato “ex area S.A.T.I.” sito in Corso Matuzia a Imperia (IM), di 

proprietà della società citata. 

 A supporto della valutazione si è assunta, inoltre, la documentazione 

tecnica fornita dal committente e dagli uffici del Comune di Sanremo da cui sono state 

rilevate le consistenze e le peculiarità dell’immobile.  

 La stima ha considerato i beni nello stato di fatto in cui si trovavano al 

momento del sopralluogo che è stato svolto in data 27 Ottobre 2023, in particolare, ai 

fini della presente valutazione, i beni in oggetto sono stati assunti come liberi e 

immediatamente disponibili. 
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1. DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

1.1 UBICAZIONE 

 

 La proprietà oggetto di stima consiste in un complesso immobiliare ubicato 

nel territorio del comune di Sanremo in Corso Matuzia. 

 L’area è incastonata tra l’ex Hotel Tivoli e la chiesa di San Rocco, 

prospiciente il cimitero monumentale a sud e possiede accesso principale da Corso 

Matuzia.  

 

  
 L’immobile in oggetto è ubicato in zona a forte vocazione turistica 

considerata la vicinanza con il mare e la centralità dell’area in cui è sito. La zona è 

fortemente insediata con costruzioni aventi varie destinazioni d’uso, sia residenziali 

che commerciali. 

L’accessibilità all’immobile è ottima, nel centro città, ed è ben servita dai mezzi 

pubblici. 

 
 
 
 
 
 



  Pag. 4 di 19 
  

 

  
 

 

1.2 INQUADRAMENTO URBANISTICO, CARTOGRAFICO E CATASTALE 

 
 L’immobile oggetto di stima, composto da un’unità immobiliare avente 

destinazione d’uso attuale “INDUSTRIALE”, catastalmente è così identificato: 

 
FOGLIO MAPPALE SUB CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA SUP. CAT. RENDITA 

A/39 69 6 BCNC = = = = 

A/39 69 7 BCNC = = = = 

A/39 69 8 BCNC = = = = 

A/39 69 9 BCNC = = = = 

A/39 69 10 BCNC = = = = 

A/39 69 11 
Area 

urbana 
= 1'040 mq = = 

A/39 69 12 C/3 5 82 mq 96 mq 237,16 € 

A/39 69 13 C/6 2 148 mq 166 mq 672,63 € 

A/39 69 14 C/2 3 11 mq 17 mq 8,52 € 

A/39 69 15 C/3 5 26 mq 34 mq 75,20 € 

A/39 69 16 C/2 3 13 mq 18 mq 10,07 € 

A/39 69 17 D/7 = = = 1'640,78 € 

A/39 69 18 C/2 3 32 mq 37 mq 24,79 € 

A/39 69 19 
Area 

urbana 
= 524 mq = = 

A/39 69 20 C/2 3 4 mq 6 mq 3,10 € 

A/39 69 21 C/6 2 28 mq 30 mq 127,25 € 

A/39 69 22 C/6 2 34 mq 37 mq 154,52 € 

A/39 69 23 C/6 2 33 mq 36 mq 149,98 € 

A/39 69 24 C/6 2 27 mq 30 mq 122,71 € 

A/39 69 25 C/6 2 35 mq 37 mq 159,07 € 

A/39 69 26 C/6 2 33 mq 37 mq 149,98 € 

A/39 69 27 C/6 2 35 mq 37 mq 159,07 € 

A/39 69 28 A/3 4 5,5 vani 119 mq 511,29 € 

A/39 69 29 C/2 5 2 mq 3 mq 2,27 € 

A/39 69 30 C/3 5 104 mq 4 mq 300,78 € 

A/39 69 31 C/2 5 138 mq 149 mq 156,80 € 

A/39 69 32 C/2 3 48 mq 56 mq 37,19 € 

A/39 69 33 C/2 3 44 mq 51 mq 34,09 € 

A/39 69 34 C/3 3 43 mq 48 mq 91,05 € 
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FOGLIO MAPPALE SUB CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA SUP. CAT. RENDITA 

A/39 69 35 C/3 3 112 mq 124 mq 237,16 € 

A/39 69 36 A/3 3 8,5 vani 208 mq 658,48 € 

A/39 69 37 D/7 = = = 1'716,70 € 

A/39 69 38 A/3 3 6,5 vani 78 mq 503,55 € 

A/39 69 39 C/2 3 85 mq 95 mq 65,85 € 

A/39 69 40 C/2 3 4 mq 6 mq 3,10 € 

A/39 69 41 D/7 = = = 1'773,51 € 

A/39 69 42 C/2 3 91 mq 106 mq 70,50 € 

A/39 69 43 C/2 3 18 mq 24 mq 13,94 € 

A/39 69 44 
Area 

urbana 
= = = = 

        

 Il PUC vigente del Comune di Sanremo identifica l’area in oggetto in zona di Piano 

TU_10 “Tessuto Urbano Consolidato (Ambito di riqualificazione)”. 

 
1.3 CARATTERISTICHE 

 
 Il compendio immobiliare in questione è attualmente costituito da 

fabbricati non omogenei posti a ferro di cavallo con una corte centrale avente accesso 

su Corso Matuzia. Gli immobili si presentano fortemente degradati e in stato di 

abbandono tale da renderne impossibile il recupero. 

Attualmente la consistenza dei fabbricati esistenti è di 12'754 mc. 

 

 L’11/08/2004 la società  aveva 

ottenuto il permesso di costruire n. 435 consistente nel restauro e risanamento 

conservativo del complesso 

immobiliare ex area S.A.T.I. col quale 

erano iniziate alcune opere di 

demolizione all’interno del sito, in 

particolare visibili nel fabbricato situato 

al lato opposto dell’accesso principale 

che risulta completamente sventrato 

all’interno del piano terra e scavato al 

piano interrato, opere mai concluse. 
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 Successivamente nel 2013 la stessa società aveva presentato una nuova 

richiesta di Permesso di Costruire con n. di pratica 1092, attualmente in fase di rilascio 

da parte del Comune di Sanremo, avente per oggetto la ristrutturazione edilizia del 

compendio immobiliare. 

 Il Progetto in argomento prevede la demolizione di tutti gli esistenti volumi 

fuori terra per realizzare un fabbricato a 6 piani fuori terra e 1 seminterrato con il 

piano terra alla quota di Corso Matuzia costituito in parte da pilotis che consentono di 

lasciare completamente libera la visuale a sud verso il mare. Verrà inoltre realizzata una 

nuova grande piazza attrezzata antistante la Chiesa di San Rocco, così come 

l’ampliamento della via San Rocco e una gradonata verde che accompagna la pendenza 

della strada. 

 Si andrà pertanto a creare uno nuovo spazio “urbano”, che alternerà parti 

pavimentate ad aree verdi pedonabili, dove l’area posta a sud-ovest della piastra è stata 

trattata come uno spazio di verde urbano a gradoni che raccorderà la piazza alla via 

San Rocco regalando ulteriori spazi pedonali. Completa la riqualificazione delle aree 

esterne la realizzazione di una nuova viabilità parallela a Via San Rocco sul lato 

opposto del lotto con parcheggi a raso tesi a soddisfare gli standard urbanistici richiesti 

per la realizzazione dei nuovi volumi residenziali e commerciali. 

 

 Il fabbricato sarà composto da: 

 piano seminterrato ad uso autorimessa, costituito da 40 box di cui 29 

pertinenziali agli alloggi soprastanti e 11 a libero mercato per un totale di 837,36 

mq compresa la viabilità interna; 

 piano terra ad uso commerciale con n. 3 unità commerciali di vicinato di 

superficie complessiva 475,79 mq e vano scala condominiale per l’accesso alle 

unità residenziali poste ai piani superiori e ai box al piano inferiore; 

 piani da 1 a 5 ad uso residenziale ognuno con 5 alloggi per ciascun piano (totale 

25) di cui n. 2 trilocali (totale 10) comprensivi di soggiorno con angolo cottura, 

due camere matrimoniali e doppi servizi e n. 3 bilocali (totale 15) composti da 

soggiorno con angolo cottura, camera matrimoniale e singolo servizio igienico 

con antibagno; 
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 piano 6 (attico) nel quale sono presenti ulteriori n. 2 trilocali di cui uno di 

grande pezzatura composti da soggiorno con angolo cottura, due camere 

matrimoniali e doppi servizi, entrambi con ampia terrazza posizionata su parte 

della copertura del piano 5. 

 La superficie complessiva in progetto della destinazione d’uso residenziale 
risulta essere 1998,16 mq. 
 

 
 
 

 

VISTA DA CORSO MATUZIA VERSO MARE 

VISTA DA VIA SAN ROCCO VERSO MONTE 
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FOTOINSERIMENTO, VISTA DA CORSO MATUZIA 

VISTA DAL PIANO TERRA A PILOTIS SULLA NUOVA PIAZZA 
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PIANTA PIANO 
SEMINTERRATO 
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2. CONFORMITÀ AMMINISTRATIVA DELL’IMMOBILE 
 
 La conformità edilizia si assume come positiva in quanto verificata dal 

Comune di Sanremo nell’ambito del procedimento di rilascio del Permesso di Costruire 

1092/2013.  
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3. CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE 
 
 Finalità della presente stima è la determinazione del valore economico 

attribuibile all’immobile sopra descritto. 

 

 Gli standard internazionali ed europei fissati da IVSC (International 

Valuation Standards Committee), “RICS Appraisal and Valuation Standards”, TEGoVA 

(The European Group af Valuers’ Association) e contenuti nel Red Book e negli EVS 2003 

(European Valuation Standards 2003) approvati, hanno adottato la seguente definizione: il 

valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della 

valutazione, dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in una transazione tra 

due soggetti (compratore e venditore) bene informati e non vincolati da particolari 

rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con 

eguale capacità e senza alcuna costrizione. 

 

 Il valore espresso non prende in considerazione le spese legali, fiscali, 

commerciali, di registrazione degli atti legati alla compravendita/locazione degli 

immobili né alcun onere finanziario o gli eventuali contributi, incentivi o agevolazioni 

derivanti dall’applicazione di leggi finanziarie speciali. Sono, altresì, esclusi eventuali 

oneri dovuti al “decommissioning” a problematiche ambientali e/o vincoli archeologici 

a qualsiasi titolo gravanti a oggi e in futuro sull’immobile in oggetto, relativamente a 

tali aspetti, non è stata condotta alcuna indagine/verifica. 
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4. SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE 
 
 Al fine di determinare il valore di mercato del bene, considerato che 

l’immobile nello stato di fatto in cui si trova nell’area in oggetto non ha mercato, si è 

deciso di procedere alla valutazione mediante il valore di trasformazione. 

 Per la determinazione del valore di mercato degli immobili in progetto 

sono stati assunti i valori forniti dalle più importanti società operanti nel settore 

immobiliare detti valori sono stati adeguatamente ponderati in considerazione delle 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dell’immobile oggetto di stima. 

 
Valori OMI Anno 2023 – Semestre 1, Fascia Centrale, Zona da Corso Imperatrice fino alla 
Foce e a Corso Inglesi, Cod. zona B4, Microzona 6, Comune di Sanremo (IM) 
Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

TIPOLOGIA STATO 

CONSERVATIVO 
VALORE 

MERCATO 

(€/M2) 

SUPERFICIE 

(L/N) 
VALORI 

LOCAZIONE 

(€/M2 X MESE) 

SUPERFICIE 

(L/N) 

MIN MAX MIN MAX 

Abitazioni civili Ottimo 3700 5500 L 8,9 13,3 L 

Abitazioni civili Normale 2300 3400 L 7,3 10,9 L 
Abitazioni di tipo economico Normale 1900 2600 L 5,2 7,8 L 
Autorimesse Normale 1200 1550 L 6 7,7 L 
Box Normale 1700 2500 L 6,7 10 L 
Posti auto coperti Normale 1250 1800 L 5,4 8 L 
Posti auto scoperti Normale 950 1400 L 4,3 6,4 L 
Negozi Normale 2600 3400 L 10,4 17 L 

 
 A seguito di un’indagine di mercato, non è stato possibile trovare immobili 

simili a quelli oggetto di stima e in particolare immobili di nuova costruzione 

compravenduti negli ultimi 18 mesi. Immobili residenziali simili per caratteristiche sul 

mercato, ma non di nuova costruzione, hanno un valore che varia da circa 4'000 a 

4'800 €/mq; pertanto, facendo le dovute correzioni e considerato che si tratta di un 

edificio di nuova costruzione, ai fini della presente stima si assume un valore di vendita 

pari a 5'500 €/mq. 

 I costi di demolizione si stimano intorno a 30 €/mc comprensivo di 

trasporto in discarica, mentre i costi di costruzione per il residenziale si assumono a 

1'800 €/mq, quelle per il commerciale a 750 €/mq e quelli per l’autorimessa interrata a 

700 €/mq. 
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Le spese tecniche si stimano complessivamente, considerato che la 

progettazione è stata già eseguita, in un 5% dei costi di demolizione e realizzazione 

dell’opera. 

Gli oneri di urbanizzazione, comprensivi dei costi delle opere a scomputo 

da realizzare, e il contributo di costruzione, quest’ultimo maggiorato del 50% per la 

mancata realizzazione di ERP, da corrispondere al Comune di Sanremo sono pari a 

1'004'986,25 €. 

 

 Per quanto detto, il più probabile valore di mercato dell’immobile sopra 

analizzato nella situazione di fatto e di diritto in cui si trova alla data della presente 

stima è complessivamente, nei limiti della tolleranza estimale, di circa € 1'935'000. 

Quanto sopra a evasione dell’incarico ricevuto. 

Imperia, 26/02/2024

ID Descrizione Val. un. U.M. Quantità U.M Valore totale

R1 Ricavi residenziale 5500 €/mq 1998,16 mq 10.989.880,00 €

R2 Ricavi box auto 45000 €/cad 11 box liberi 495.000,00 €

R3 Ricavi commerciale 3000 €/mq 475,79 mq 1.427.370,00 €

RT TOTALE RICAVI (R1+R2+R3) 12.912.250,00 €

C1 Costi demolizione 30 €/mc 12754 mc 382.620,00 €

C2 Costi costruzione residenziale 1800 €/mq 1998,16 mq 3.596.688,00 €

C3 Costi costruzione commerciale 720 €/mq 475,79 mq 342.568,80 €

C4 Costi costruzione autorimessa 690 €/mq 837,36 mq 577.778,40 €

Spese tecniche 5 % somma da C1 a C4 244.982,76 €

C5 Oneri di urbanizzazione e contributo di costruzione 1.004.986,25 €

C6 Imprevisti 5 % somma da C1 a C5 307.481,21 €

CT TOTALE COSTI (da C1 a C7) 6.457.105,42 €

I Margine dell’investitore 35 % RT 4.519.287,50 €

V VALORE DELL'AREA (RT ‐ CT ‐ I) 1.935.857,08 €














