STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

per I'immobile gia denominato “ex Villa Mussolini Guidi (Cacetta
o Caccetta) ~ Villino Pater”

sito in via Latini n® 22 in Comune di Riccione, idenlificato al Catasto Fabbricati al

Fg. 11, plla 77 3.

AGGIORNAMENTO DELL’INTERVALLO DI VALORI DI MERCATO

In relazione alla valutazione del bene in oggetto redatta dal sottoscrifto in data 12.12.2013,
a richiesta dell' Amministrazione s procede con il presente documento a verficare la
validitd dei valori determinati gid indicall nell'eniitad di € 800,000 come minimo ed €
?80.000,00 come massimo, in quanto risulta frascorso il periode semestrale dallo redazione
della perizia evidenziato al punto '4, Criteri di stima'; a causa dell'aleatorietd del mercaio,
che confinua a risentire degll effetti della forte crisi economico-finanziaria che ha
parficolarmente colpifo il setore immobiiiare, detti valori potrebbero aver subito sostanzial
variazioni. Si esprimono percid cdlcune considerazioni che porteranno all'aggiornamento
dei parametri uillizzati per la definizione del range di valor di mercato individuadi,

Con l'occasione si evidenzia che nel mese di aprile 2014 & intervenuta I'approvazione
della Variante 2013 al Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) del Comune di Riccione, la
quale ha confermato le previste variazioni di destinazioni ed interventi ammessi gia indicafi
in perzia al punio '2.2 Situazione urbanistico-edilizia’.

Con riferimento specifico alle moddlitd di calcolo di cul al punto ‘5. Valutazione' in
relazione, i parametr sui quali si ritiene di intervenire sono:

- Ka = coslireldlivi alla trasformazione;

- ivalori di mercato unitario di redlizzo ipoiizati nella frasfermazione.

Per quanto ottiene al primo parameiro, la letiura di una serie di indicatori economici
recenti ed ulterfor consuliazioni dell'imprenditoria edile locale inducono a ritenere di
dover incrementare il cosio unifario do opplicare allo superficie in frattazione
(quest'ultima, si ribadisce anche in questa sede, da veiificare In guanto non & state
possibile accedere allimmobile e verficarne consistenza € piczzamento per vig
dell'occupazione senza fitolo).

Applicando un incremenio del 2,5 % si oftiene Il costo unitario aggiomato:

€/mg 1.800,00 X 1,025 = £/mq 1.845,00, che sl possono arrotondare in €/mq 1.850,00.



Relativamente al valort unitari di redlizzo ipotizati in perizio, si evidenzia il perdurare del
trend discenderte del mercato immobiliare che ha caratterizzato i recenti periodi di crisi.
Come evidenziato a livello regionale nel Rapporte Immobiliare 2014 deil'Osservaiorio del
Mercato Immobiliare dell' Agenzia delle Entrate, & come risulta anche da ulterior indagini
condotte presso operatori del mercalo locale, I'ipotesi di contrazione del valore unitorio di
realizzo, rapportata al periodo dalla redazione delia perizia [dicembre 2013) ad cggi, pud
assere valutato nell’enfita dell' 1.5 %.

Poste tali ipotesi, ricalcolando parametri e valor in perizia, si otfiens:

Kaagp = &/mq 1.850,00 x m2303,57 = € 561.4604,50

Bl conseguenza:

Kc agn = € 541.604,50 x 15% = € 84.240,48
e

Knogg = € 561.604,50 x 5% = € 28.080,23

Percio:

Kagg = Ka agg + Ks + Kc aget Ko agg = € 561.604,50 + € 100.000,00 + € 84.240,68 + 28.080,23 =€
773.925,41

Valori di mercato unitario aggiornati:
- minimo:  €/mq 7.500.00 x (1 - 0,015] = €/mq 7.387.50, che & possono arotondare in €fmg

7.400,00;

- massimo:  €/mq 8.500,00 x {1 - 0,015} = €/mq 8.372,50, che s possona arrotondare in €/mq

8.400,00.

Vi agg = €/mq 7.400,00 x m?2 303,57 = € 2.246.418,00

Vi2agg = €/mq B.400,00 x m? 303,57 = € 2.549.988,00



Ipi agg = € 2.246.418,00 X 12% = € 269,570,146

Ip2 ogg = € 2.549.988,00 x 12% = € 3056.998,56

Plogg=€2.246.418,00 x 15% =€ 336.962,70

Pz agg = € 2.549.988,00 X 15% =€ 382.498,20

Infine, t valori ricercati ad aggiornamento dell'intervalio:

€2.246.418,00 — (£ 773.925,41 + € 249.570,14 + € 336.962,70)

Vi ogg = = € 748.048,57
{1 +0,053
che si possono arotondare in € 750.000,00, e
€ 2.549.988,00— (€ 773.925,41 + € 305.998,56 + € 382.498,20)
Viage = : = £939.480,25

(1 +0,05)

che si possono arrotondare in € 940.000,00.

Riccione, 22.7.2014

Il Tecnico incaricaio
{Doti. Arch. Simone Giorgeti)



