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Stime immobili nel piano delle alienazioni e delle valorizzazioni immobiliari anno 2015/2017



Comune di Portoferraio
Provincia di Livoimo

AREA 1

DETERMINAZIONE DEL DIRIGENTE

AREA 1

N.249 del 21/09/2010

OGGETTO: ALIENAZIONE TERRENO DI PROPRIETA' COMUNALE SITO
LUNGO LA STRADA PROVINCIALE PER BAGNAIA IN LOCALITA" OTTONE
PARTICELLA CATASTALE 38005 DEL FOGLIO15 - DETERMINA DELLA STIMA E
DEFINIZIONE CORRISPETTIVO.-

a cura delia Ragioneria

Esecutivo il

Emesso mandato .n. R |




IL DIRIGENTE

Richiamato I'arf. 107 Digs n. 267/18.08.2000;

Vista la disposizione sindacale n. 16979 del 11.06.2010 di nomina del dirigente
AREA |; ‘

Visto il decreto del Sindaco prot. n° 17888 del 18/06/2010 con il quale, é stato
nominato il Dirigente delf'Area 1* ad interim;

Dato atto che la sig.ra Campini Gabriella ed il sig. Campini Roberto hanno richiesto
con leitera prot. 0011909 del 26.04.2010 di poter acquistare un terreno di proprieta
comunale identificato alla particella catastale 38005 del foglio15, terrenc posto tra la
strada provinciale e le aree di proprietd dei richiedenti identificate al foglio 15
particelle 101 e 102

Visto che il terreno come sopra identificato risulta peraliro recintaio da epoca
remota;

Dato atfo che suddeito terrenc non costituisce utilitd alcuna anche quale area
siradale in quanto & gia disponibile una fascia di pertinenza stradale di larghezza
variabile da {re a cinque melr,

Preso atfo che tale terreno @ funzionale ai richiedenti in quanto costituisce unica
possibilita di accesso alla loro proprietd anche dal punto di vista carrabile, quindi &
una opportunita per garantire il solo uso pedonale dell'esistente stradello di accesso
almare posto al margine meridionale della proprietda Campini, ma anche una
occasione di valorizzazione della proprieta dei richiedenti;

Esaminati i disposti dell'articolo 60 del vigente Regolamento Urbanistico che non
consente interventi di ampliamento o di nuova cosiruzione, ma al pil solo interventi
di adeguamento igienico funzionale degli edifici esistenti soltanto qualora i medesimi
presentassero deficit funzionali o igienico sanitari a fronte delle vigenti normative
igienico-sanitarie,

Verificato che il resede possedute dalla sig.ra Campini Gabriella e dal sig. Campini
Roberto comunque sia, allo stato attuale, consentirebbe gia leventuale, se
ammissibile in relazione alio stato attuale e alle condizioni igienico funzionali del
fabbricato esistente, quindi che il terreno di cui & stato richiesto l'acquisto non
determina particolari opportunifa di valorizzazione edilizio urbanistica;

Verificato che terreni con destinazione funzionale similare, ancorché posti in altri
contesti, (ad esempio Via Barbiellini Amidei) sono stati stimati in ragione di un valore
unitario di euro 42 al mq. e che quindi tale valore pud essere assunto anche per ia

-determinazione della stima del bene di cui trattasi, tenuto conto che disporre di.un -~ -

accesso carrabile e di uso esclusivo si risolve in una evidente occasione di.
valorizzazione della proprieta dei richiedent;;

Dato atto che il parere tecnico del Responsabile del Procedimento debba intendersi
favorevoimente espresso con la soltoscrizione del presente atto;
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DETERMINA

per quanto in narrativa esposto:

° Di stabilire in euro 42 it valore unitario del terreno di cui al catasto terreni NCT
al foglio 15 mappali 39005 di 138 mq. di estensione;

e Di stabilire in euro 42 x 138 = 5796 il valore complessivo del terreno;

° Di comunicare la presente determina alla sig.ra Campini Gabriella ed al sig.
Campini Roberto affinché possano confermare ['accetiazione della proposta di
acquisto effettuando contestualmente il versamento del corrispetiivo come
sopra indicato fatto salvo conguaglio a copertura delle spese contrattuali
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DETERMINAZIONE N. 249 del 21/09/2010

OGGETTO: ALIENAZIONE TERRENO DI PROPRIETA' COMUNALE SITO
LUNGO LA STRADA PROVINCIALE PER BAGNAIA IN LOCALITA'
OTTONE PARTICELLA CATASTALE 39005 DEL FOGLIO1S -
DETERMINA DELLA STIMA E DEFINIZIONE CORRISPETTIVO.-

VISTO DEL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO

Portofe i'.i-'gfg‘;‘*""‘Z*fl:AQQ!Z—.Q1 0
"""‘;‘}j“\'ﬁgg-ao&rggAsnLE DEL PROCEDIMENTO
PARIGLMAURO

VISTO

Di regolarita contabile attestante la copertura finanziaria del presente
provvedimento

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO FINANZIARIO

Portoferraio | |i
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Entrate

Risorsa Capitolo [Art. Accertamenio Imporio
Uscite :
Intervento Capitolo/Art. Impegno Imporio

Determinazione n°2498  del 21/08/2010




COMUNE DI PORTOFERRAIC
drovineia di Liverno
AREAZ
CESTIONE PATRIMONIALE ESERVIZI AL C ITTAD ’\*’_C«

Nede Munisribe Via Gaibaldi - 32057 PORTOFERRAKY - 1o B3GE0H - S Nt~ G wd diye S 2THEY) B Al quen apretidiod

ALPEGA v 1O 2

OGGETTO: PERIZIA DI STIMA VALORE IMMOBILIARE PALAZZO COPPEDE

DISTINT(O AL CATASTO URBANQ AL F. 3 MAPP. 82 - PDR!OI SRRAIO (L)

Reseriziane del bene:

L’ immobile & pervemuo in proprieta comunale a seguiio della dismissione dei beni fa
compendio [LVA

I immobile parzialmente distrutio da un bomburdamento ¢ successivamente privato dei parament
ad intonaca in epoca recente a causa del pericolo di crolio del medesimo. ¢ stata nel lempo destinaio
a residenza. in particolare a residenza di emergenza abitativa.

L*immobile & composto da piane terra ¢ da ulteriori 4 piani di cui 'uliime ridotie a sotieleno in
seguilo alla sbrigativa ricostruziane post bellica della copertura.

In origine Fimmohile era destinata completamente ad uffici. specificatamente uffici defl’ anumu di
produrone di energix elettien poi confluina in EN{LL

centi patte del

Siima del valoye sommario di cessiong:
Le super(ic da alivnare consistono i
- piano terra: composto da porticato di use pubblico e vani per una super fici

¢ Jorda di g,

.-)_! 8

- piano primo: composio da vani wilizzati come residenza di emergenza abiiativi per ung
super fici € lorda di mg. 372 compreso vano scale

- prano secondo: composto da vani ufilizzali come residenza di emergenza abitauva per

una superfici e lorda di my. 372 compraso vano scale
- piono terzo: composto da vani utilizzati come yesidenza di emergenza ahitaiiva per tna
superfici ¢ torda di mq. 372 COMPIESO vano scale
- piano quarto: composte da vani ad uso solotetto per wna superfict ¢ iorda di mg. 372
conIpreso vana seale
- In relazione alle previsioni urbanistiche, suno ancorg da s
Jorda per ciaseun piano (piano quarto ad uso s:m.mmum_; L.&thfsu il piane
dovranno cssere ricosiruit. evvers un wtake di 1.00S iy, di superficie forda
Lo siato di manutenzione dell'immobile & scarso, in particolare per quanto inerente le facciaie che
. gl impiant wenologivl ed @ pecessar

enare 232 mg 4 superficie
terral, che

debbono essere ricomposte in base al disegno ariginake
consolidamenti statici.
1} vigente RU inserisce i beni nell ambito 26 “siazione maritiima”
proceda con mn interveme di restaura — ticostruzione per le sequenti destinazione d'uso:

- pianc terra: commerio

- piane primo, secondo e terzo: alivitd (erziarie @ direzicnals

- piano quario: soltotatio {come da parere Ministero BB.A4.CC J
Dato atto di quanto sopra. lenuto cero che i valori immabiliad nwedi rcavai dab’ OSSCrVATOrin
immobiliare dell” Apenzia de) Territorio assegna ad immobile di ordinario staio di manuten nzione in

area un valore medio di:

¢ prevede che sull immobile si

- euro 16GD - 2100/ ' my. superlicie forda di pavimento per funziori leziar to-divezionate:
- eure 2300 - 3065/ my superficie lorda di pavimento per funzioni commerciali:
- cure 2200 - 3200/ my superficie lorda di pavimento per funzioni residen; wiatic




AREAT- {sFS""EO’%E_ A "“R.i.f‘?()"a’i X 20 E‘ f'f"R'%"EZi AL CITTADING

30,

entio conto dello state d& manutenzione dell inunobile. si possono riteners congrud P osegnent
valori:
- pilano terra: vani per wna superficic lorda di mq. 418 con destinazione commereiaic: i
considerazione delio slato munutentive de!l"immohxle ed alle considerazioni espresse in
premessa si decurta {imporio del 23%. per cui: ewrodmg 1.875 * my. 418 =& 783.750
) primo: vani per wna superficie lorda di mg. 372 con destinazione terziarvio -
divezionale: in  considerazione dello stato  manuientive  dellimmobile  ed  alle
considerazioni -espresse in pramessa st decurta Pimporto del 23%. per cuils euromy|
1,200 % myg. 372 = € 446400
- piano_secondo: vani per una superiicie lorda Gy 372 con destinazione ierzario -

direzionale: in considerazione deilo staio  manutentive dell immobile ed  alic

considerazioni espresse in premessa 6 decwria Uimporto del 23%. per cui: cwror ‘mq
1.200 % my. 372 = € 446,460

- piano_ferzo: vani per uma superficie lorda di mq. 372 con destinazione terziario
divezionale: in considerazione  dello st manutenive deli’ immobile ed  alle
considerazioni espresse in premessa s decurta importo del 25%4, per cui: curo/myg
1200 # myg. 372 = € 446,400

- piane quarie: sottoleto per una superiicie lorda di mg. 372

- pianiprimo, secondo. lerzo 2 guarto (sotioistie] da ricasirnire: vani da ricostruire per una

superficie forda & ma. 1008,

Per nig. 504 (piano primo / sceando) con destinazione terziario direzionale euro 400
304 =€ 201600.

Per mq. 232 {piang terzo) con destinazions residenziale cure 600 * 504 =€ 151200,

il |

Per mi. 232 sottulelio

wiale bnmobile € 2,475, 756.60

Caleolo del valore somumario dell immalile da cedere:

In considerazione dello stato manutentivo dell’immohbile ed alle considerazioni espresse in premessa

si stima Pimmobiie per un tnporto agrotondato a € 2,475.000.

Poiché Part. 14 “GARA DESERTA — EVENTUALE RIDUZIONE DEL PREZZO BASE”, del
Regolamento delle procedure di alienazione dei beni immobili di pruprietd comunate di cui
ally delibera C.C. 102011, nellPeventualita che la gara per ta vendita vada deseria, prevede
la possibilita di effettuare un nuova esperimento di gara individuande un nugyvo prezzo a base
drasta determinato dalla residuz appetibilitd del hene posto in vendita, si prevede rispetro
all’importo stinuato in € 2.475.000,00 una riduzione pari al 10%.

Pertanto il nuoyvo prexzo a base d*asta dei bene & pari ad € 2.227.506,00

vsa sommatamente ai sensi dell” ant. 3 del Regolkuneaio approvata con defibera ¢ C.CL o
@ i aunenta, $i
ati adiciziony det

Lo presente stima é
$022000. I sece di stin defniiva del valfere di vendita it valore somminio sopra indicaio potid
i funzione delleffattivo rilievo del fabbricato ¢ dell’efietiva consisienza. sia i funzione di una va
valore unitsrie,

Parteferraio. 11 15 aprile 2013
]f Dvug nie Aud l ?




COMUNE DI PORTOFERRAIO

Provincia di Livorno
AREA III — Programmazione e gestione del territorio
Sede Municipale Via Garibaldi - 57037 PORTOFERRAIO - Tel. 0363/937111 - Fax 916391

Portoferraio, marzo 2014

Oggetto: Piano alienazioni e valorizzazioni immobiliari — stima del valore
dell’ilmmobile denominato distinto al Catasto Urbano al foglio 6, particella 108

sub. 601 e particella 178 (corte pertinenziale)

Descrizione del bene

L’immobile a destinazione d’uso residenziale, ¢ frutto di ristrutturazioni post belliche di edifici
originariamente assegnati all’ILV A e poi passati in proprieta all” Amministrazione Comunale nei

primi anni 50.

L’immobile € composto da un corpo di fabbrica ad L ad un solo piano fuori terra, che per un lato &

appoggiato a terrapieno sottostante muro di Fortezza — area cosiddetta del raggione.

La corte pertinenziale ha una estensione di 56 mq., I'unita edilizia residenziale ha invece una

superficie di 64 mq.
L’unita residenziale € composta dai seguenti vani: piccolo bagno, cucinotto, due camere, ripostiglio
e piccolo we. La descrizione sommaria puo indurre pero in errore circa la reale consistenza

funzionale dell’unita immobiliare.

Infatti:



1) il bagno ha accesso diretto dal cucinotto, quindi sussiste una non conformita alle disposizioni
normative in materia di igiene degli alloggi;

3

2) 1l cucinotto ha una larghezza massima non superiore a metri 1,8 ed ¢ di passaggio tra una camera,
la pii ampia ed il bagno, quindi sussiste una palese carenza funzionale;

3) la camera doppia ¢ di passaggio tra il cucinotto ed il soggiorno, quindi sussiste una palese
carenza funzionale;

4) il soggiorno ¢ di passaggio tra la camera doppia e I’ingresso su cui affaccia un ripostiglio, quindi
sussiste una palese carenza funzionale;

5) la seconda camera ¢ invece dotata di we di dimensioni comunque sufficienti ad ospitare soltanto

una latrina ed un lavamani, quindi sussiste una palese carenza funzionale;

Ovvero, se si valuta I’organizzazione funzionale dell’unita immobiliare € evidente che questa &
limitatissima ed in parte evidenzia un palese contrasto con la vigente normativa igienico sanitaria

che impone il disimpegno dei locali igienici da altri locali ed in particolare dalla cucina.

Per quanto riguarda i materiali da costruzione e di finitura si € appurato che le murature perimetrali
sono state realizzate in laterizio e pezzature varie di pietrame con sovrastante intonacatura, la
copertura ad una falda € con struttura in legno piano in laterizio e manto in coppi ed embrici, le
pavimentazioni sono realizzate con piastrelle di vario tipo, alcune, come nella camera, di pit

vecchia fornitura, in cemento colorato con formato esagonale.

Gli infissi sono in legno e alquanto vetusti. Non esiste impianto di riscaldamento, ma
I’appartamento ¢ attrezzato con una stufa a kerosene, installata dall’affittuario. All’esterno sul
fronte est del lato cucinotto/bagno dell’unita immobiliare & appoggiato un grosso armadio in ferro
che ospita una cabina elettrica, quindi si puo determinare anche una condizione di inquinamento

elettromagnetico.

La piccola corte esterna ¢ arricchita da alcune piante di alto fusto, trovasi esposta a sud est e gode
dell’affaccio, seppure intermediato dal percorso di Via del Falcone, sul centro storico di
Portoferraio. Poiché Via del Falcone ¢ a fondo chiuso, almeno una parte della piccola corte deve
essere utilizzata sia come area di sosta, sia come area di manovra per ’inversione del senso di

marcia degli automezzi che raggiungono il sito.



Stato di conservazione del bene

L’immobile ¢ in mediocre stato di conservazione. Anzi, per alcune fattispecie, si registrano deficit

funzionali (precedentemente illustrati) e conservativi significativi. Questi ultimi in particolare

riguardano:

o Pavimenti deficitari per qualita materica e per infiltrazioni di umidita;

e Murature in eAlevazione con evidenti tracce di umidita per risalita e per umidita proveniente da
terrapieno posto sul lato sotto fortezza;

o Infissi in legno antiquato, persiane in legno sostituite dallo stesso affittuario non oltre 7 anni fa:

o Riscaldamento tramite stufa a kerosene

La manutenzione ordinaria, ¢ doveroso rilevarlo in sede di valutazione de; valore del bene. ¢ stata
sempre effettuata direttamente dall’assegnatario, anche interventi di carattere straordinario sonc

stati eseguiti dal medesimo come sopra gia evidenziato.

In questa sede pero si deve sottolineare conie, a causa dell’appoggio dell’unita immobiliare a
terrapieno, siano in atto significative infiltrazioni di umidita e, in taluni casi, in occasione di piogge
piu intense veri e propri fenomexi di ruscellamento di acque nella camera matrimoniale.

Il fenomeno, oltre che Tiigitare la godibilita dell’appartamento, a deteriorarne la salubrita ed in
ultima istanizz, I’abitabilita, ha prodotto ovviamente anche deterioramento di suppellettili, evenienze
che ovviamente ’affittuario ha piu volte evidenziato e lamentato richiedendo un intervento di
risanamento mai effettuato, d’altra parte almeno a partire dal 2004 la gestione dell’immobile ¢ stata

svolta assumendo questo come bene in alienazione e quindi il problema dello stato del medesimo &

stato posto in secondo piano.

Dunque, complessivamente, 1’a,ﬂQ%Si.Q..P?@QﬂFﬁ.dﬁ?ﬁ_@iﬂ}}?ﬂ?%?_I.l_t_i...‘,'.i..‘? di conservazione, oltre che di
funziopah_té , peraltro non esiste gattaiolato o vespaio, la coibentazione consentita da copertura e
'-[-)areti perimetrali € di scarso livello, ciog, quasi certamente, 1’edificio potra essere inserito in classe

G ai fini energetici, ovvero al livello pit basso della scala prevista, cioé I’edificio & in una
condizione tale per cui si deve necessariamente ipotizzare un complesso di interventi su murature,

coperture ed altro al fine di pervenire ad una classificazione migliore e compatibile con le attuali

necessarie condizioni di agibilita e abitabilita dell’alloggio.



Definizione urbanistica del bene

L’immobile & ricompreso nel centro storico. All’immobile si applicano i disposti dell’articolo 30

del vigente regolamento urbanistico:

Art. 30 Disciplina dell’utilizzazione, del recupero e della qualificazione del patrimonio urbanistico

ed edilizio esistente — UTOR 8/Centro Storico — invariate strutturale ex art. 25 PS.

1. Il centro storico di Portoferraio, come individuato nelle tavole del regolamento urbanistico, in
quanto complesso paesaggistico ed architettonico d’insieme, sottoposto a tutela ai sensi del Dlgs
42/04, ai fini della tutela del patrimonio architettonico, ferme restando le disposizioni di cui al
Dlgs 42/04 per gli edifici pubblici o comunque notificati, ¢ nella sua unitarieta, ai sensi del
presente Regolamento Urbanistico assimilato al patrimonio tutelato in forza del sopracitato

articolo 10 comma 2 del Dlgs 42/04;

2. Nelle aree di cui al comma 1in attesa di specifico piano particolareggiato di recupero, fatte salve
le tutele disposte per il patrimonio assoggettato alle disposizioni del Dlgs 42/04, sono sempre
ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento
conservativo senza mutamento della destinazione d’uso, nonche:

i Il frazionamento di unita immobiliari residenziali esistenti a condizione che le unita
immobiliari che risultano a seguito dell’intervento abbiano superficie utile non inferiore a 55 mq.
e siano dotate di parcheggi pertinenziali per le nuove unita immobiliari aggiuntive a quelle
preesistenti. Qualora sia accertata I’impossibilita di realizzare parcheggi pertinenziali, &
ammesso il versamento all’A.C. di un valore economico definito secondo criteri da aggiomare
annualmente in sede di bilancio preventivo, apponendo altresi il vincolo di destinazione di tali
introiti alla voce “Interventi per la realizzazione di parcheggi pubblici e per lo sviluppo dei
servizi di trasporto pubblico locale”; il versamento ¢ aggiuntivo alla corresponsione degli oneri
di urbanizzazione;

. Il frazionamento di unita immobiliari esistenti ricomprese in un unico edificio, se comporta
la realizzazione di un numero di unita immobiliari superiore a 4, € ammissibile solo previo piano
di recupero sottoposto a convenzionamento vincolato a comsentire, ogni 4 nuove unita
immobiliari, ’immissione sul mercato dell’affitto a canone concordato di almeno una unita

immobiliare;



La realizzazione di garage nelle unita immobiliari poste al piano terra in special modo se
seminterrate.

il cambio di destinazione d’uso dei locali posti al piano terra o seminterrato da residenziale,
magazzini o locali di sgombero, a commerciale o terziario, ma solo limitatamente agli esercizi
commerciali di vicinato, agli studi professionali, agli sportelli di servizio di patronati o
associazioni di categoria, alle sedi di associazioni onlus, alle attivita artigianali artistiche e non
inquinanti, per la realizzazione di albergo diffuso tramite recupero di vani negli immobili
prospettanti vie esclusivamente pedonali per non oltre 60 posti letto a condizione di formazione
di una unica societa di gestione; per tale cambio di destinazione d’uso non € richiesta
obbligatoriamente la disponibilita di posti auto pertinenziali, ma ¢ obbligatorio il versamento
all’A.C. di un valore economico definito secondo criteri da aggiornare annualmente in sede di
bilancio preventivo, apponendo altresi il vincolo di destinazione di tali introiti alla voce
“interventi per la realizzazione di parcheggi pubblici e per lo sviluppo dei servizi di trasporto
pubblico locale”; il versamento & comunque aggiuntivo alla corresponsione degli oneri di
urbanizzazione. Il cambio di destinazione d’uso, previo pagamento degli oneri di urbanizzazione,
e altresi ammesso in deroga alle vigenti normative inerenti [’altezza minima interna dei locali
destinati al commercio, all’artigianato ed alle attivita terziarie e di servizio che non deve
comunque essere inferiore a mt. 2.50;

il cambio di destinazione d’uso dei locali posti al piano primo e secondo da residenziale a
locali per le attivita artigianali non inquinanti e artistiche, a terziario, ma solo limitatamente agli
studi professionali, agli sportelli di servizio di patronati o associazioni di categoria, alle sedi di
associazioni onlus,;

il cambio di destinazione d’uso dei locali posti al piano terra o seminterrato da magazzini o
locali di sgombero, da commerciale o terziario, a residenziale, ma solo limitatamente ad unita
immobiliari dotate di doppia ventilazione o non prospettanti su strade carrabili a condizione che

siano dotate di scannafosso;

Si prescrive la non modificabilita degli spazi liberi interni che debbono essere restaurati sia nelle
parti ad orto (orti spagnoli) o giardino, sia nelle parti variamente sistemate a gradoni, percorsi

pedonali, canalizzazioni di raccolta acque, muri di cinta.

. In attesa di uno specifico piano di utilizzo, sistemazione ed arredo delle aree pubbliche sono fatte

salve le occupazioni di suolo pubblico in essere alla data di approvazione del presente R.U.; il



piano di utilizzo, sistemazione ed arredo delle aree pubbliche in attuazione del R.U. dovra
prevedere:

3.1  La localizzazione delle aree pubbliche asservibili ad utilizzazioni di tipo privatistico per
attivita commerciali in sede fissa e sede ambulante;

3.2  La tutela delle aree destinate alla libera circolazione dei pedoni nel rispetto delle vigenti
norme in materia di accessibilita e visitabilita per i soggetti portatori di handicap;

3.3 Il Programma d’intervento per I’abbattimento delle barriere architettoniche ed urbanistiche;

3.4 Le caratteristiche architettoniche e decorative delle strutture ammesse sulle aree pubbliche in
ragione della loro permanenza stagionale o della possibilita di permanenza quadriennale, nonche
le condizioni per ottenere le garanzie per la rimozione dei manufatti alla scadenza delle
concessioni ovvero a seguito di mancato rinnovo delle concessioni;

3.5  Caratteristiche .dei sistemi segnaletici e informativi pubblicf e privati;

3.6 Tempi e i modi di attuazione del piano, i poteri sostitutivi eventualmente assegnati
all’ Amministrazione Comunale;

1. Ai fini della tutela dell’immagine del centro storico gli interventi devono in genere
essere finalizzati alla conservazione delle caratteristiche formali dell’architettura storica, sia per
tipologia edilizia che per materiali utilizzati; tuttavia previa specifica valutazione da richiedere
all’ Amministrazione Comunale pud essere consentito I’utilizzo di materiali non tradizionali
qualora complessivamente non si alteri la composizione anche cromatica degli edifici;

2. E fatto obbligo di lasciare su i tetti aperture di cm.5x5 profonde 30 cm. Ogni 3 tegole

finali per favorire la nidificazione di rondini e rondoni;

ovvero sono ammessi solo interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione, di restauro; €
ammesso il cambio di destinazione d’uso, ma la localizzazione dell’immobile in localita fuori da
qualsivoglia percorso privilegiato di visita del centro storico non consente certo di ipotizzare una

valorizzazione diversa dell’immobile tramite un cambio di destinazione d’uso.

Stima del bene

Generalmente per pervenire ad una corretta valutazione dei beni immobili si fa riferimento a1 valori
medi di mercato degli immobili posti in aree limitrofe registrati dall’ Agenzia del Territorio, in

questo caso I’ Agenzia ha registrato valori oscillanti tra 2800 euro/mq. e 4000 euro/mq.



E’ vero pero che si parla di immobili in normale stato di conservazione e quindi dotati di standard
medi di qualita e servizi. Nel caso specifico va pero considerato anche un altro fattore, se nel centro
storico sono stati registrati valori medi come quelli indicati, si deve tenere conto che sussiste una
grande varieta di situazioni che probabilmente sfuggono al rilevamento generale: cio¢ se i dati
rilevati sono afferenti a immobili posti in prossimita della Calata Mazzini, Piazza Cavour o Piazza
Garibaldi ¢ evidente che si tratta di zone di pregio all’interno di un medesimo perimetro di zona, ma
e del tutto evidente che valori ben meno rilevanti si riscontrano in strade diverse, ove si scontano
problemi di accessibilita e manca I'immediatezza dell’affaccio sul mare.

Tutto cio senza considerare ulteriori fattori, quali quelli della dimensione degli edifici che sono stati
oggetto di compravendita perché ¢ ben noto che edifici di piccola taglia dimensionale, diciamo sotto
a 45 mq. spuntano valori piu consistenti rispetto ad edifici di maggiori dimension,

Nel caso specifico, prima di determinare il valore occorre premettere anche che I’immobile € gia
stato oggetto di stima, in un caso da parte degli uffici dell’ Area I del Comune, nell’altro da parte di

un professionista da parte dell’affittuario.

Nel primo caso trattasi di una perizia sommaria del 15 aprile 2013, che ha preso a riferimento i
valori medi di mercato degli immobili posti in aree limitrofe registrati dall’ Agenzia del territorio,
che ha registrato valori oscillanti tra 2800 euro/mq. e 4000 euro/mq.

Nel secondo caso di una perizia del 20.12.2007, che si dilunga, non senza ragione su alcune
caratteristiche dell’immobile, e, partendo dal valore minimo all’ora registrato dall’ Agenzia del
Territorio, 2900 euro/mq., applicando riduzioni conseguenti allo stato di manutenzione e alle

caratteristiche funzionali e costruttive, perviene ad assegnare al medesimo un valore al mq. di euro

1700.

Ambedue le perizie appaiono viziate da sommarieta.

Nel primo caso perché assume tout court il valore minimo registrato nelle compravendite precedenti
dall’ Agenzia del Territorio, senza ancorare la stima allo specifico bene alle sue caratteristiche, al
suo stato di manutenzione, alla posizione e sancisce un valore di stima di 180.000 euro.

Nel secondo caso partendo da questo stesso valore si adduce una riduzione del valore di circa il

58% che non ¢ oggettivamente supportato.

Queste premesse consentono pero di poter definire un punto di partenza.



Il valore medio definito dall’ Agenzia del territorio che dal 2007 a] 2013 si € ridotto dal 2900 a 2800
euro/mq., ma si riferisce ad un edificio in normale stato di conservazione, si puo invece ipotizzare
che la vendita di un alloggio costruito ex novo per collocazione possa anche attestarsi a 5000

euro/mq.

Assumendo questo valore di partenza, dato atto che sostanzialmente si & di fronte ad un edificio
originariamente classificato ERP e di medesima tipologia anche se € stato riclassificato tra i ben;
disponibili, al fine di determinare il valore dell’immobile sarebbe possibile applicare la metodologia

di calcolo definita a suo tempo con la legge 392/1978.

Ovvero assumendo come valore di partenza ¢ di 5000 euro/ma , valore individuato come medio di.
mercato per un nuovo edificio da realizzarsi in zona considerato gli aspetti di rciativa alla
localizzazione ed al pregio della ved. 4 si pre2ede 24 introdurre ccirettivi in relazione a- tipologia
dell’immobile, vetusta dell’immobile, stato di conservazione dell’immobile.

Per i tre coefficienti correttivi si determinano le seguenti riduzioni:

- tipologia dell’immobile: immobile tipo A4, riduzione a 0,80%

1

vetusta dell’immobile: riduzione 1%/anno per 15 anni, 0,5%/anno (ulteriori 30 anni),

stato di conservazione dell’immobile: riduzione allo 0,60% per stato scadente
Cosi si determinerebbe:

5500 x 0,8 = 4400

4400 x 0,3 = 1320

4400 - 1320 = 3080

2800x 0,6=1848

1848 x 64 = 118.272,00 euro

Assumendo invece il valore medio di mercato rilevato dall’Agenzia del Demanio dato conseguente
alla registrazione degli atti di compravendita, si procede a partire da 2800 euro/mq. dovendosi

apportare comunque dei correttivi, ovvero:

- Funzionalita distributiva dell’unita immobiliare - 5%
- Assenza di impianto di riscaldamento - 4%
- Presenza di deficit strutturali (infiltrazioni d’acqua) - 15%

- Vetusta - 3%



- Interventi di manutenzione straordinaria (rifacimento bagni, intonaci, parti di copertura, infissi,
parti della pavimentazione) da parte dell’assegnatario -3%

- TOTALE RIDUZIONI - 30%

Applicando questa riduzione si ottiene 2800 x 30 %= 1960 euro/mq. ed un valore totale

dell’immobile di euro 125.440,00.

I valori come sopra individuati con diverse metodologie di calcolo sono compatibili con gquello
catastale desunto dalla rendita calcolata nel 2007 pari a 809,55 x 100 = 80.955,00 euro

Infatti, se adeguiamo la rendita catastale come stabilito.da successivi e diversi provvedimenti
legislativi, la rendita pari a 809,55 va moltiplicata per 126, quindi raggiunge quota 1020,033 euro
che cofrisponde sommariamente ad valore complessivo di euro 1£2.003,30; valore che come noto

non tiene conto degli specifici andamenti del mercato.

Pertanto, conclusivamente, considerate caratteristiche e stato di manutenzione dell’immobile, gli
oneri che I"affittuario ha sostoauto, le potenzialita di trasformazione e quindi di rivalutazione del
bene, si puo attestare che il valore dell’immobile possa essere definito all’interno dei tre valori
limite: eurs 125.440,00, euro 118.272,00, euro 102.003,30 , si puo dichiarare che il valore del bene

(come media dei tre valori precedentemente individuati) € pari a euro euro 115.238,43 euro

arrotondati a euro 116.000,00.
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OGGETTO: PERIZIA DI STIMA VALORE IMMOBILIARE EDIFICIO DENOMINATO
CSAPOMNIERAY
DISTINTO AL CATASTO URBANO AL F. 14 MAPPR. 146 ¢ MAPP. 143 — PORTOVFERRAIQ
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Deserizione det bene:

L immobife & posto in facalith Schiopparello su un poggio che sepaza I"ambito delle Prade da quello
della Chivsa - Magazzini. gode di unu posizione di pn\'I 10 essenda posto ir alte rispelio aita
strada provinciale, essendo contormato da un ampio resede a parco. potendo fruire della vista
dellintero polfa di Portojetraio.

il contesia ambicntale & quello di ur area agricala progressivamente abbandonata neglt ultimi £
anhi, i zona sono ormai coliivate solo le arce in pianura, che ora ¢ risolta in un l\l.dk TR
residenziale a hassa densitd e per lo pit caratterizzata dalla presenza di ville ani o bi familiari.

L immobile ha destinazione ¢ uso residenziale. & stato wilizzato came residenza fino al 2009, anno
di cessazione del contratto s i Comune ed un soggetio privato,

(n origine immaobile era stato costiuito come scunla rurale; si rileva che catastalmente non sone
stati fatg ¢l ageiomamenti necessari per adegeare immobile alis veale destinazione d use f.%e"n
ultimi 30 anni né & stala apgioraata la planimetria catastale ¢ la consistenza dell immobile che

&

o

state ampliato per soddistare le esigenze intervenuti con te nuove destinazioni.

Lo stato di manutenzione dell’ immobiic di proprietd comunale visuia particolarmente scarso, in
specifico per quanlo riguasda Ja parte Impianistica che vende di fatto I inmmabile non agibile,
Risulta inolire necessarin prevedere importanti interventi strutueali pev rendere ["unimobile agibile
anche dal punto di vista statico,

Per accedere all'immobile dalis stada comunale esisteva una siada carrabile. ora per e assenti
opers di manutenzione ordinaria della stessa risulia & fano agevole solamente a ifvello pedonale.
Cemplessivamente il bene deve essere sotoposia ad un’imporiante intervent di ristratturazione ¢
rigualificazione.

rhanistico il fahbricato & inserita in area agricola, avendo destinazione d'uso
uata ai digpoasti dell’articole 6¢ del vigente regolumento wrbuanistico che
dstrutturazione od adeguamento igienico-funzionale.

Dal purdo di vista u
residenziale & assoy
cansente intervent

e
D

dir

L immobiic ha una superticie complessiva torda di mg. 144,00,
f volume & ciren 630 me,

L immobile dispone inofue di up resede di cirea 2.733 ma. & hosco.

Calcolo del valore sopmarin dell insmobile da cedere:

e

imitrale

(I valore detl immebile. considerati i valori medi di n'xerc:-uo dcuii immobill pasti in arce
¢ cosi

gsmu dallagenzia del tegitwrdo. variabili ua 3.500 < 4900 ewro per mg. (all. ]
& HTURE“(.‘.

~—"
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[ valore di merzato viene considerato di valore medio wa i velori indivati dall’Agenzic
Territorio pasi a € $.200 €/mq decurtali del 30% per Je particolart condizioni di inagibilita

i
{e

e del
2

fabbricato specificate in premessa,
o (fu 14 mapp I46; mq. 144,00 x 4.200 €/mq. = € G04.800 per quante riauarda fe superiicd
residenziali che d-:curlmc del 30% ammantanos @ € 423.360
o (fe. 14 mapp. 145) resede di mg. 2,733 x 28€/mq. = € 76.580

totale complessivo dell immobile: € 499.940 arrowadato = € 500.000

»

La presente stivia £ resa somoi alimenin .zpprm‘dm eon deliers di C.C 07
BH/2000. In sede di stima definitiva del valore di vend mnsrio sopre indicato parrd variare in aumanto, sia
in funzione dell’etieniva vitieva del Fbbricata ¢ dell effeiiva consistenza. sia in funzione di v varia indicarione del

valore unitario,

amente ai sensi deli” ard. 3 def Reg

Portoferraio. 1 15 aprile 2013

1 Dirvigente Area 19
Arvch (\1.\ mf}-&umn,

{ \1 NP
Ry
Ny
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OGGETTO: PERIZIA DI §TIMA VALORE IMMOBILIARE 2° PIANO EDIFICIO EX
OSPEDALE CIVICO ELBANO

PIANO _SECONDO: DISTINTO AL CATASTO URBANO al F. 7 MAPP. 6I3 -
PORTOFERRAIO (LY

Deserizione del bene:
L nmm‘oue & posto nel centro sterico di Portolerraio nelle immediate vicinanze dat snd di maggiore

valere sterico-ctlurale-trisiien della citté. Parie dell fmmobile, B pianc primo. ¢ siato ceduta alla
Provincia di Livorno per la realizzazione del Centro per Uhapiego. Pertanto i fabbricato ha gia
subito una moditicazione che i [atto ne condiziena in parte le pm.sibi!ilzi di una fulura uniiaria
wilizzazione: residuano nella Li;5|)i‘x‘|"0:}ilf‘ dell” Amministrazione Comunale e superfici di cuj ol
piano terra ed al piano seconde, olire at beni comuni vetativi ali accesso alle propricia.

Le superfici da alienare ¢ qui periziaie consistono guindi in:

I. (fe 7 mapp 613 vari vani in precedenza destinati ad Ospedule Civico. ambulaori,
degenze. servizi per una superficl Jorda complessiva di my. 970,50

Lo stao di manuie n,_mm degli immobili di proprictd comunale & scarso precisando che la provincia
net corso della realizzazione del Centro per Ulmpicge ha provveduto ’dld messa in sicuvezza del
210, Lmnp:es:;wmnmm i beni debbono esscre sotloposti ad  unfimpertante inervenio di

ristrulirazioGe,

1 vigenie RE inserisce i heni nell’ambito del ceniro stovico . Je destinazioni FusG animesss sono
quelle in atto, ovvero sono ammesse variazioni di destinazioni d’uso pu | vani postl al piano werra
per destinare 1 medesimi ad attiviia wrziarie efo commerciali. variaziont delie d...\. tinazioni 4'uso per
i vani posti ai piani superion per inscdizre attiviw vesidenziali (a condizione che ogni unita abibia
superficic minima non inferiore a 33 mg. SU se proveniente da frazionamendo di unild immobiliar
esislenti) o lerziaric.

Stima del valore sonumario i cessione:

Dato atto di quanto sopra ¢ dato alto che fe destinazioni d'use animesse sono:

o {fa 7 mapp 613) wani posti al secondo piano per 930 mq. di superficie lovda:

ATTIVITA® RESIDENZIALL E/O RICETTIVE SPECIALL - OSTELLOD)

Calenlo def vatore sonumarie defl tanmobile da cadere:

1 ovalore dell immobile. sulla base dei valor mmobiliari medi ricavay  dall’essorvatorio

immobiliare dell” Agenzia dal Tervitorio assegnati ad immaobili di ordinario state di manutenzione.
& cosi determinala:

piang secondua:
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o (fa 7 mapp 613) mq. 950 x 3.000 imy. = € 2.830.000. decuriati del 72% por un Lotale di

. €758.000
totale complessive det piane secondo € 798.000 asrotondaio = € 800.000

La prosenie stimm ¢ resa sompriamente 2 sensi delfa’ri. 3 def Regolusiento approvata con G fhora di CLC. o™ SO200D.
a0 PO varkiwe in dmetio shit ity

fu sede df stia detinitiva defl vithurz di vendit we sominario sopira ind
Tanzione deliefTetiva vilisve del fabhrcate ¢ dell'slfettiva cousistenzs, sta i fimzione di nsa variata indicazions del

valore wtitavio,

2
a

Povtoferrato, 1 13 aprife 2013

1> er
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