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PREMESSA

o il Sig. XXXXXXXXXX, nato il XXXXXXXXXX a XXXXXXXXXX e residente in XXXXXXXXXX alla via

XXXXXXXXXX & comproprietario per 500/1000, congiuntamente con la Sig.” XXXXXXXXXX nata il

XXXXXXXXXX @ XXXXXXXXXX e residente in XXXXXXXXXX alla via XXXXXXXXXX, di_tre unita

immobiliari, due ad uso appartamento al piano quinto e l'altra ad uso cantina nell’interrato, site

nella citta di Nizza (FRA) sulla Promenade des Anglais n.52 “Palais Marie Gabrielle” ed identificati

nel Catasto della citta di Nizza (FRA) alla Sezione KW — N.348 ed individuati ai lotti 40 - 41 gli

appartamenti ed al lotto 5 la cantina. E’ proprietario, inoltre, di un box auto al piano terra, sito nella

citta di Nizza (FRA) alla rue Andrioli ed identificato nel Catasto della citta di Nizza (FRA) alla Sezione

KW = N.281 ed individuato al lotto 78;
e con Procedura R.G.V. 673/2022 per liquidazione del Patrimonio L.3/2012 veniva conferito incarico

di Liquidatore, dall’lll.mo Giudice dott.**® Magliulo Maria Laura, al dott. Di Paolo Vincenzo;

Tutto cio premesso, il dott. Di Paolo Vincenzo al fine di determinare il valore delle unita immobiliari della
Procedura di Liquidazione incaricava il sottoscritto ad effettuare lo studio di stima e di valutazione degli

immobili siti in Nizza (FRA).

MANDATO

Il dott. Di Paolo Vincenzo incaricava il sottoscritto C.T.U. arch. Raffaele Coppola, nato a Vico Equense (NA) il
24 febbraio 1981, C.F. CPP RFL 81B24 L845M, con studio in Pompei (NA) alla via Nolana n°44, iscritto
all’ordine degli architetti pianificatori paesaggisti conservatori della Provincia di Napoli al n°10019 dal 06
giugno 2006 ed iscritto all’albo dei C.T.U. del Tribunale di Torre Annunziata (NA) al n°2340, affinché

determinasse il valore commerciale delle unita immobiliari oggetto della Procedura di Liquidazione.

OPERAZIONI PERITALI

In data 18 settembre 2023, alle ore 08,00, cosi come stabilito all’atto del conferimento dell’incarico, lo

scrivente si & recato sui luoghi siti in Nizza (FRA) e ha dato inizio alle operazioni peritali alla presenza dei

convenuti:
e dott. Di Paolo Vincenzo in qualita di Liquidatore;
o sig. XXXXXXXXXX in qualita di Debitore;
o sig.ra XXXXXXXXXX in qualita di comproprietaria per 500/1000 delle unita immobiliari oggetto

della Procedura di Liquidazione;
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o Arch. XXXXXXXXXX in qualita di Collega e Collaboratore dello scrivente.

Si provvedeva al sopralluogo metrico e fotografico, alla costante presenza dei presenti, di due unita
immobiliari, una ad uso appartamento al piano quinto e I'altra ad uso cantina nell’interrato, site nella citta
di Nizza (FRA) sulla Promenade des Anglais n.52 “Palais Marie Gabrielle” e di un box auto al piano terra, sito
nella citta di Nizza (FRA) alla rue Andrioli. Avendo acquisito sufficienti dati ed elementi, lo scrivente,
concludeva le operazioni peritali alle ore 17.05.

Ultimate le attivita di rilievo ci si & recanti in Agenzie Immobiliari sul territorio della citta di Nizza (F) al fine
di reperire informazioni in merito alle quotazioni immobiliari di mercato per unita immobiliari aventi

caratteristiche simili a quelle oggetto di perizia estimativa.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

A. Descrizione dello stato dei luoghi:
| luoghi oggetto della valutazione, come da premessa, risultano essere i seguenti:
1. Due unita immobiliare a destinazione residenziale site al piano quinto di un’immobile in Nizza (FRA)
sulla Promenade des Anglais n.52 denominato “Palais Marie Gabrielle”;
2. Unita immobiliare a destinazione deposito sita al piano interrato di un’immobile in Nizza (FRA) sulla
Promenade des Anglais n.52 denominato “Palais Marie Gabrielle”;
3. Unita immobiliare a destinazione box auto sita al piano terra di un’immobile in Nizza (FRA) alla rue
Andrioli.
Tutte le unita immobiliari ricadono a ridosso del lungomare ed in prossimita della zona centrale della citta
di Nizza (FRA)

aerofotogrammetria estratta da google maps ed individuazione degli immobili
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Le unita immobiliari individuate al punto 1. e 2., costituite da due appartamenti e da una cantina, sono

facente parte di un edificio multipiano, costituito da sei piani oltre il piano terra e l'interrato.

Detto immobile presenta una pianta pressoché rettangolare ed e facente parte di una cortina di palazzi
uniti e costituenti un isolato che affaccia verso Sud sulla Promenade des Anglais; Nord su corte interna; Est
su rue Saint Philippe; Ovest su rue Andrioli. L'intera cortina, inoltre, presenta un affaccio interno su di un
giardino privato.

Il fabbricato denominato “Palais Marie Gabrielle”, ivi le unita immobiliari sono parte integrante, si sviluppa

sulla direttrice Nord — Sud, I'accesso principale posto sul fronte Est & raggiungibile dalla strada cittadina

Promenade des Anglais passando per il giardino condominiale.

Il manufatto, realizzato negli anni ‘50, € costituito da una struttura portante in travi e pilastri in calcestruzzo
di cemento armato, impalcati laterocementizi e tompagnature esterne in blocchi forati con finitura ad
intonaco civile tinteggiato. Il tutto si presenta in buone condizioni di manutenzione ed i piani sono tra di
loro collegati mediante scala ed ascensore.

Nell’anno 2015 I'edificio & stato inserito nel Patrimonio del XX Secolo dalla Commission régionale du
patrimoine et des sites (CRPS) senza |'applicazione di nessun vincolo.

| due appartamenti, individuati al punto 1., sono i lotti 40 e 41 siti al piano quinto, ad oggi riuniti in un unico

alloggio che si compone da: un ingresso, raggiungibile dalla scala e dall’ascensore condominiale, dal

soggiorno/pranzo sul fronte sud, locale wc accessibile dalla sala pranzo, corridoio di collegamento, cucina
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sul fronte est, due camere da letto matrimoniali, di cui la prima in adiacenza alla cucina con wc in camera, e
wc.

Il salone, inoltre, presenta un balcone con affaccio diretto sulla Promenade des Anglais; tutte le camere, ad
esclusione del wc con accesso dalla sala pranzo e quello nel corridoio, sono provviste di affacci dal quale e
possibile vedere il lungomare. La zona giorno (soggiorno/pranzo, corridoio e ingresso) e le camere da letto
sono pavimentate con parquet del tipo tradizionale, i vani WC e cucina, invece, presentano pavimentazioni
e rivestimenti del tipo ceramico, tutti gli infissi esterni sono in alluminio con vetro a doppia camera ed
avvolgibili motorizzati. Per quanto riguarda gli impianti tecnologici I'unita € provvista di impianto elettrico,
idrico/sanitario e di condizionamento sia caldo e freddo con unita unica esterna e quattro split interni.
L’abitazione, presenta i normali segni della vetusta e, pertanto, non necessita di interventi di manutenzione
straordinaria.

Il locale cantina, individuato al punto 2., indicato al lotto 5, € sito al piano interrato ed & composto da un

unico vano. Si accede ad esso dalla scala condominiale, passando per due corridoi di collegamento. Le
finiture sono ad intonaco e con pavimentazioni in battuto di cemento. La stessa risulta sprovvista di

impianto elettrico e pertanto necessita di piccoli lavori di ammodernamento.

L'unita immobiliare individuata al punto 3., fa parte di un blocco di box composto esclusivamente da un

piano terra. L'immobile, che e parte integrante di un complesso immobiliare, confina a Est con traversa di
rue Andrioli e a Nord, Sud e Ovest con altri fabbricati.
Il_blocco box, si sviluppa sulla direttrice Est — Ovest ed a esso si accede da traversa della rue Andrioli

passando per una corte comune protetta da sbarra motorizzata.
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Il complesso immobiliare, di cui il blocco box e parte, & denominato “I’Olympic” e si compone di due edifici
realizzati negli anni ‘60, costituiti da una struttura portante in travi e pilastri in calcestruzzo di cemento
armato, impalcati laterocementizi e tompagnature esterne in blocchi forati con finitura ad intonaco civile
tinteggiato. Il tutto si presenta in buone condizioni di manutenzione e ad essi si accede da traversa di rue

Andrioli passando per una corte comune protetta da sbarra motorizzata.

Il box, individuato al punto 2., & il lotto 78 ed é sito al piano terra e si compone di un unico ambiente di

forma trapezoidale con accesso carrabile sul fronte Est con porta basculante manuale. Le pareti interne
risultano tinteggiate e con pavimentazione in battuto di cemento. Il vano & provvisto di impianto elettrico
con canaline esterne di recente realizzazione, sulla parete ovest sono visibili macchie di umidita di risalita e
pertanto necessita di un intervento di tinteggiatura.

Si rimanda all’allegato grafico e fotografico per una migliore illustrazione dello stato dei luoghi delle unita

1,2.e3.

B. Provenienza dei beni:
Le unita immobiliari oggetto della valutazione e precisamente:
e Due unita immobiliare a destinazione residenziale site al piano quinto di un’immobile in Nizza (FRA)
sulla Promenade des Anglais n.52 denominato “Palais Marie Gabrielle” individuate al lotto 40 e 41;
e Unita immobiliare a destinazione deposito sita al piano interrato di un’immobile in Nizza (FRA) sulla
Promenade des Anglais n.52 denominato “Palais Marie Gabrielle” individuata al lotto 5;
e Unita immobiliare a destinazione box auto sita al piano terra di un’immobile in Nizza (FRA) alla rue
Andrioli individuata al lotto 78.
Sono pervenute ai sigg. XXXXXXXXXX e XXXXXXXXXX mediante atto di compravendita tra le parti ed i sigg.
XXXXXXXXXX @ XXXXXXXXXX, stipulato XXXXXXXXXX — pubblicato e registrato il XXXXXXXXXX c/o la
conservatoria dell’'ipoteca di XXXXXXXXXX. L’atto & stato redatto dal Notaio XXXXXXXXXX — XXXXXXXXXX,
membro della “XXXXXXXXXX" presso il suo studio in XXXXXXXXXX alla XXXXXXXXXX.

C. Identificazione Catastale e delle proprieta:
Per quanto concerne l'identificazione catastale di seguito si riporta la sezione, il numero ed il lotto di
assegnazione e i millesimi di proprieta condominiale. La sezione ed il numero, riportati in catasto francese,
corrispondono al foglio e particella italiano mentre per il sub si fa riferimento al lotto che non e riportato in
catasto.

Le unita immobiliari site sulla Promenade des Anglais n.52 sono cosi suddivise:

SECTION N° INDIRIZZO SUPERFICE
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KW 348 52 Promenade des Anglais 00ha 02a 86ca
KW 349 52 Promenade des Anglais 00ha 04a 29ca

e n.1appartamento individuato al lotto 40 della sezione KW al N°348;
e n.1appartamento individuato al lotto 41 della sezione KW al N°348;
e n.1 cantina individuata al lotto 5 della sezione KW al N°348;
e parti comuni individuati alla sezione KW al N°349
Per le parti private il sig XXXXXXXXXX detiene 500/1000 di proprieta, mentre per le parti comuni i seguenti
millesimi:
e appartamento individuato al lotto 40 della sezione KW al N°348 — 29/1000° (58/1000° totali diviso
%);
e appartamento individuato al lotto 41 della sezione KW al N°348 — 17/1000° (34/1000° totali diviso
%).
Si precisa, che ad oggi, gli appartamenti al lotto 40 e 41 risultano riuniti in un unico alloggio.

Per I'unita sita alla rue Andrioli i dati catastali sono:

SECTION N° INDIRIZZO SUPERFICE
KW 281 Rue Andrioli 00ha 03a 57ca
KW 287 Rue Andrioli 00Oha 14a 15ca

e n.1 box auto individuato al lotto 78 della sezione KW al N°281;
e parti comuni individuati alla sezione KW al N°287.
Per le parti private il sig. XXXXXXXXXX detiene 500/1000 di proprieta, mentre per le parti comuni i
seguenti millesimi:
e 2,5/1062° (5/1062° totali diviso %) del piano terra su qual la costruzione & stata edificata che
affaccia sul Blocco B;
e 2,5/62°(5/62° totali diviso %) delle parti comuni del Blocco B.

Si rimanda all’atto per una miglior illustrazione di quanto descritto.

D. Legittimita Urbanistiche:
Per gli immobili oggetto della presente, il sottoscritto non ha effettuato nessun accesso agli Atti presso gli
Enti preposti in quanto la documentazione occorrente e stata reperita in allegato a all’atto notarile di
provenienza del bene. Il ruolo del Notaio in Francia € molto importante, infatti lo stesso si deve occupare
della regolarita dell'immobile rispetto alle leggi vigenti; della verifica che non esistano gravami (es.
ipoteche) o pendenze del venditore con I"'amministrazione del condominio oppure con I'amministrazione
fiscale, debiti che il Notaio dovra pagare, decurtando dal prezzo di vendita tutte le somme dovute dal

venditore a vario titolo. Il notaio francese, inoltre, incassa la totalita del prezzo pattuito (ivi compreso
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I’eventuale mutuo) e ne libera il netto residuo al venditore. L’acquirente & quindi totalmente garantito dalla
responsabilita che grava sul Notaio, coperto da forti garanzie assicurative, in caso di pregiudizio.
Alla luce di cio si e ritenuto non necessaria ulteriore attivita di ricerche urbanistiche.
In merito al “Palais Marie Gabrielle” sito sulla Promenade des Anglais n.52, lo stesso e stato inserito nel
Patrimonio del XX Secolo dalla Commission régionale du patrimoine et des sites (CRPS) senza I'applicazione
di nessun vincolo, attestazione che ne legittima, estrinsecamente, la legittimita.

Si rimanda agli allegati per un maggior dettaglio.

E. Determinazione del valore:
Il valore di mercato & I'aspetto economico di un bene che esprime la sua capacita di esplicare una utilita
diretta per qualcuno e si determina in previsione di uno scambio espresso da una quantita di moneta,
funzione della domanda e dell’offerta del bene, in un dato mercato.
Piu precisamente, secondo la norma UNI 10839, «il valore di mercato rappresenta il piu probabile prezzo di
vendita di un bene. Viene stimato attraverso la comparazione con prezzi di beni economici analoghi per
caratteristiche intrinseche ed estrinseche».
La sua determinazione avviene attraverso:

e metodi diretti/sintetici: > parametrico, per punti di merito;

e metodi indiretti/analitici: > per capitalizzazione dei redditi.

Il sottoscritto ha ritenuto di procedere, nel caso di specie, col metodo della stima diretta per “punti di
merito”, che consiste nell'individuare preventivamente un valore medio “ordinario” di riferimento
all'interno di un range minimo e massimo e applicare allo stesso una serie di eventuali apprezzamenti e
deprezzamenti derivati dalle caratteristiche peculiari dell'immobile.

Per far cio si @ tenuto conto delle reali consistenze immobiliari e della loro condizione attuale, ma

considerando che il manufatto sia commerciabile e pertanto legittimato urbanisticamente.

Determinazione della consistenza immobiliare
Per la determinazione della consistenza dell’unita immobiliare oggetto di stima, si & considerata la
cosiddetta superficie commerciale, determinata computando le superfici secondo le indicazioni della norma

UNI 10750/2005, riportate di seguito nello schema tabellare:
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DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE

Per il calcolo delle superfici si & fatto riferimento alla Norma UNI 10750; pertanto sono state
considerate, come per prassi, le superfici commerciali, per il computo delle quali, sono state
considerate:
e |a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;
e e superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;
e le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti,
soffitte, box, ecc.).
Il computo delle superfici coperte e stato effettuato, in ossequio alla Norma UNI 10750, con i criteri
seguenti:
o 100% delle superfici calpestabili;
e 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);
e 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.
Inoltre, come suggerito dalla norma UNI 10750, sono stati adottati i seguenti criteri di ponderazione,
per il computo della superficie commerciale:
e Muri perimetrali confinanti: 50%
e Muri esterni di tamponamento: 100%

Per cio che attiene ai coefficienti ponderativi si ha:

Terrazzi e Logge 35% Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va calcolata al 10%
Portici e Patii 35% Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va calcolata al 10%
Corti e Cortili 10% Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va calcolata al 2%
Cantine, Soffitte e Locali altezza minima di mt 1,50

accessori (non collegati 20%

ai dei vani principali)

Giardini ed aree di o
I 10% Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va calcolata al 2%
pertinenza

Le menzionate indicazioni sono state applicate per la determinazione della superficie, cosi come di seguito
riportate.

Unita Immobiliari sulla Promenade des Anglais n.52 nell’edificio “Palais Marie Gabrielle”:
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PIANO SEMINTERRATO - PROMENADE DES ANGLAIS 52
SECTION N° LOTTO
ACCESSORI ANNESSI ALL'ABITAZIONE KW 348 5
SUP.
SUP. UTILE
DESCRIZIONE COEFF. COMM.
LORDA MQ MQ
Locale Deposito 3,66 0,20 0,73
Pareti perimetrali deposito 1,16 0,50 0,58
1,31
PIANO QUINTO - PROMENADE DES ANGLAIS 52
SECTION N° LOTTO
ABITAZIONE KW 348 40-41
SUP. UTILE igi/lM
DESCRIZIONE (BROE COEFF. '
MQ MQ
Appartamento 101,75 1,00 101,75
0,35 finoa 25 mq
Balconi - 0,1 eccedente
area
4,65 0,35 1,63
0,10 0,00
Pareti perimetrali 15,27 0,50 7,64
111,01
Pertanto le superfici commerciali delle unita immobiliare sono:
e unita a destinazione residenziale: 111,01 mgq;
e unita a destinazione cantina: 1,31 mq.
Per una superfice totale di: 112,32 mq
Unita Immobiliare su rue Andrioli:
PIANO TERRA - RUE ANDRIOLI
SECTION N° LOTTO
BOX AUTO KW 281 78
SUP. UTILE SUP. COMM.
DESCRIZIONE COEFF.
LORDA MQ MQ
Box Auto 30,35 1,00 30,35
Pareti perimetrali 7,52 0,50 3,76
34,11
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Pertanto la superficie commerciale dell’unita immobiliare & di: 34,11 mq

Determinazione del piti probabile valore di mercato

Per l'individuazione del piu probabile valore di mercato si e fatto ricorso a rilevazioni tratte da fonti
indirette che forniscono un prezzo unitario indicato in euro/mq commerciale, che rappresenta il VMU
(Valore di Mercato Unitario) di riferimento.

Per la determinazione di un VMU di riferimento si & fatto ricorso ad indagini di mercato su agenzia sul
territorio e, ove possibile, mediante il sito etalab che riporta il valore di vendita di unita immobiliari.

Unita Immobiliari sulla Promenade des Anglais n.52 nell’edificio “Palais Marie Gabrielle”:

Di seguito si riporta interrogazione sul sito Etalab:

Demande de Valeur Fonciére Questions  Code source

Département s = = . o = { Fermer X
06 - Alpes-Maritimes v \ '&( ) 3 ) > : B N =
" -» - B 237000€/ Vente «

b i # Az o P
Commune - | : ) i b I !I 26/09/2022
\ B > = B 53 PROM DES ANGLAIS

s 1200000 €/ Vente
tl‘ 25/02/2022

53 PROM DES ANGLAIS

H 119 m?
Appartement / 4 p

Section cadastrale
Parcelle cadastrale

0608B000KW0282 v

Date de la mutation ’ 7 . 3 E - B == s _ 355000 €/ Vente ~
3 \ A 4 = v NG t’ 10/12/2021

53 PROM DESANGLAS

01/01/2018 - 31/12/2022

Télécharger les mutations de la Al
e - \ [ s _ 702000 €/ Vente
section = b A ey \ “a o
- s B g 4 A P 2 5 /" 24/06/2021

53 PROM DES ANGLAIS

etalab e * 2 a2 ks . e B 4 E 70000 € / Vente
3 % ta? \ ! 7' 05/05/2021

53 PROM DES ANGLAIS

s . 580000 €/ Vente
tl‘ 20/04/2021

53 PROM DES ANGLAIS

‘

s _ 195000 €/ Vente
tl 25/01/2021

53 PRON DES ANGLAIS

‘

s 470000 €/ Vente ~
tl‘ 14/12/2020

53 PROM DES ANGLAIS

Demande de Valeur Fonciére = Questions  Cod:

Département

06 - Alpes-Maritimes v
681150 €/ Vente ~

}-) Preey 0 T 4 1 0N
Commune S \ % T 14 z [ 7" 18/11/2022

54 PROMDES ANGLAIS

Nice v

A _ 790000 €/ Vente ~
tl 10/11/2022

54 PROM DES ANGLAIS

Section cadastrale

Parcelle cadastrale

06083000KW0283 M

Date de la mutation

» _ 980000 €/ Vente
tl‘ 28/09/2022

54 PROM DES ANGLAIS

99 m?
Appartement / 3 p

(=] Dépendance

Télécharger les mutations de la
section

» _ 865000 €/ Vente
&I‘ 28/06/2022

54 PROM DES ANGLAIS

etalab
L _ 640000 €/ Vente «
tl‘ 16/05/2022

54 PROM DES ANGLAIS

L 670000 €/Vente -
!I' 30/03/2022

54 PROM DES ANGLAIS

s _ 97000 €/ Vente
&I 30/03/2022

54 PROM DES ANGLAIS

.

s _ 90000 €/ Vente
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Di seguito, invece, indagini da agenzie sul territorio di Nizza:

' Nice Promena

Appartement de 3 piéces situé sur la Promenade des Anglais, entierement rénové et climatisé avec vue panoramique sur
la mer, a deux pas de la mer et proche de fga utes les commodités.

4 [ y
4 t located on the Promenade des Anglais, completely renovated and air-conditioned with panoramic
2 beqroom apart’men .'::'I(a,'!. N7k i‘Si'{i 15, p W p \JTU
sea view, a stone's throw from the sea'and closg o all amenities.
3picces | 86m> | 820000 € www.byblue.com |

Réf. 83130871 - Honoraires & |a charge du vendeur - By Blue - Non-détention de fonds - RCS 523467223 - CPI 0605 2016 000 010 262
e o
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Orbene, per poter armonizzare le due rilevazioni ottenute dall’interrogazione dell’Etalab e dell’Agenzia, cosi
come sopra riportate, si € proceduto ad effettuare una media ponderata degli stessi, ovvero una somma
ponderata dei due Vmed.

Nelle tabelle proposte di seguito, sono riportati i valori rilevati e quelli ottenuti successivamente alla

ponderazione:

FONTE DI CONSULTAZIONE | SECTION - N°/INDIRIZZO VALORE MQ €/MQ
ETALAB KW - 282 1.200.000,00 € 119,00 10.084,03 €
ETALAB KW - 283 980.000,00 € 99,00 9.898,99 €
MEDIA 9.991,51 €
BYBLUE (AGENZIA) Promenade des Anglais 820.000,00 € 86,00 9.534,88 €
CENTURY21 (AGENZIA) Promenade des Anglais 950.000,00 € 87,05| 10.913,27 €
MEDIA 10.224,08 €

Da detta tabella si ottiene il seguente valore medio utilizzato come Valore ponderato totale per Abitazioni

civili pari a €/mq: 10.107,79 (9.991,51+10.224,08)/2
Dal momento che il valore ponderato unitario totale e riferito ad un bene “ordinario”, ovvero medio, esso
non puo essere trasposto tal quale al bene oggetto di stima.
Si rende pertanto necessario stimare un coefficiente di apprezzamento o deprezzamento, che tenga conto
delle peculiari caratteristiche degli immobili oggetto di stima, da applicare al valore medio ricavato in
precedenza,
A tal fine, ricorreremo al procedimento di stima per punti di merito, il quale consiste nel partire da un dato
storico di valore ordinario acclarato (cioe da un valore medio riscontrato sul mercato) e ad esso applicare
un coefficiente da calcolare in base alle particolari caratteristiche dell'immobile oggetto di stima.
Operativamente al bene di riferimento si attribuiscono 100 punti percentuali, mentre al bene oggetto di
stima si attribuiscono i punti percentuali che esso merita, in relazione al bene di riferimento. Quindi si
procede al calcolo del Valore di Mercato incognito (Vmi) nel modo seguente:

Vmi= Pm X Ki
dove:
Pm € il dato storico di riferimento (nel nostro caso come valore di mercato unitario considereremo quello
pari a 1.487,80 €/mq);
Ki € la somma dei punti percentuali attribuiti al bene oggetto di stima in relazione al bene immobile di
riferimento. Questo coefficiente viene solitamente determinato quale sommatoria di una serie di
coefficienti relativi alle 4 tipologie di caratteristiche peculiari dei fabbricati: caratteristiche posizionali
estrinseche kpe, caratteristiche posizionali intrinseche kg, caratteristiche tecnologiche k: ed infine,

caratteristiche produttive k. Per cui si avra: Ki = kpe + kpi + ke + kp .

re1 / rax: nz1/1ciEMRRlicazione ufficiale ad ugg esclusivo personale - € vietata ogni Pasina 14 di 2
,T.rlm/ < Tpu blljaﬁ‘laizgeﬂg@é@ipfoduzione a scopoé@qmm@m{ale - AUt TG RISHRAHE PP G 21/@?.1.1(1%392022 °



B2C arcnitetti
via nolana, H_pompei
rafcop@pec.it

Nel caso oggetto della presente perizia di stima, trattandosi di unita abitative, sono state prese in
considerazione tutte le caratteristiche in grado di conferire una qualificazione e, di conseguenza, un
maggiore o0 minore apprezzamento.

Pertanto avremo:

1. Caratteristiche posizionali estrinseche: (prossimita al centro urbano, accessibilita ai servizi pubblici,
accessibilita al trasporto pubblico, presenza di servizi commerciali di base, salubrita della zona,
contesto sociale, assenza di rumore, densita edilizia);

2. Caratteristiche posizionali intrinseche: (panoramicita o visibilita, orientamento, soleggiamento,
luminosita, ventilazione, salubrita dei vani)

3. Caratteristiche tecnologiche: (degrado fisico, della qualita degli impianti e del grado di finimento).

4. Caratteristiche produttive. (suscettivita alla vendita o al fitto e gli oneri di manutenzione
straordinaria).

La sommatoria di tali coefficienti relativi al bene da valutare fornira un coefficiente che "sintetizza" la
minore o maggiore qualita delle caratteristiche del bene da stimare, rispetto alla qualita delle

caratteristiche del bene ordinario, come riportato nella tabella che segue.

-20%
-15%
-10%
-5%
0%
5%
10%
15%
20%

IMMOBILE PROMENADE DES ANGLAIS - NIZZA

Punti di merito relativi al fabbricato ordinario con destinazione residenziale

Caratteristiche estrinseche posizionali accessibilita 0,08 v 0,092
servizi 0,07 v 0,081

inquinamento 0,06 v 0,069

disponibilita verde 0,06 v 0,069

qualita al contorno 0,08 v 0,092

0,35 0,403

Caratteristiche intrinseche posizionali orientamento, soleggiamento e luminosita 0,10 v'| 0,120
emergenza architettonica 0,07 v 0,081

panoramicita 0,08 v'| 0,096

0,25 0,297

Caratteristiche produttive oneri manutentivi 0,03 v 0,033
suscettivita di vendita 0,01 v 0,012

suscettivita di locazione 0,01 v 0,012

0,05 0,056

Caratteristiche tecnologiche finiture ed estetica 0,08 v 0,092
impianti 0,08 4 0,072

materiali e caratteristiche costruttive 0,09 v 0,081

stato di degrado fisico e di obsolescenza economica 0,10 v 0,095

0,35 0,340

Totale 1,00 1,095

Dunque il coefficiente Ki appena determinato e pari a 1,095, pertanto, il valore di mercato unitario (VMU)
corretto attraverso il procedimento per “punti di merito” & pari a (10.107,79 * 1,095) = 11.068,03 €/mgq.
Il valore di mercato totale (VMT), riferito all’'unita immobiliari e successivamente arrotondato (VMTa), e

riportato nella tabella che segue.
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PIANO SUP.COMM €/MQ €
11.068,03
PIANO SEMINTERRATO - PROMENADE DES ANGLAIS 52 1,31 |€ 14.521,26 €
11.068,03
PIANO QUINTO - PROMENADE DES ANGLAIS 52 111,01 | € 1.228.690,16 €
TOTALE 112,32 1.243.211,42 €

Dai calcoli effettuati, gli immobili oggetto di stima siti sulla Promenade des Anglais n.52 nell’edificio “Palais

(dico

Marie Gabrielle”, hanno un valore totale pari ad €.1.243.211,42

unmilioneduecentoquarantatremiladuecentoundici/42 euro).

Stessa procedura e stata adottata per la stima dell’Unita immobiliare sita alla rue Andrioli e
pertanto:

Determinazione del piti probabile valore di mercato

Per la determinazione di un VMU di riferimento si & fatto ricorso ad indagini di mercato su agenzia sul

PARKING - RUE DES POTIERS
B SURFACE : 15 M2 GIUDIZIARIE®

B> NIVEAU : REZ-DE-CHAUSSEE

35000 €
GIUDIZIA

B RESIDENCE SECURISEE

www.azureheaven.com / contact@azureheaven.com
~+33(0) 493 8257 47 / +33 (0) 6 67 83 86 03

Avendo un unico riscontro per box si &€ proceduto applicando I'importo unitario da esso estratto

FONTE DI CONSULTAZIONE | SECTION - N°/INDIRIZZO VALORE MQ €/MQ
AZUREHEAVEN (AGENZIA) Rue dea Potiers 35.000,00 € 15,00 2.333,33 €
MEDIA 2.333,33 €

Da cui il valore ponderato totale per box sara pari a €/mq: 2.333,33

/19
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Per i coefficienti si riporta la seguente tabella

15%
10%
5%
0%
5%
10%
15%
20%

IMMOBILE RUE ANDRIOLI - NIZZA

-20%

Punti di merito relativi al fabbricato ordinario con destinazione residenziale

Caratteristiche estrinseche posizionali accessibilita 0,08 v 0,092
servizi 0,07 v 0,081

inquinamento 0,06 v 0,069

disponibilita verde 0,06 v 0,069

qualita al contorno 0,08 v 0,080

0,35 0,391

Caratteristiche intrinseche posizionali orientamento, soleggiamento e luminosita 0,10 v 0,110
emergenza architettonica 0,07 4 0,077

panoramicita 0,08 v 0,076

0,25 0,263

Caratteristiche produttive oneri manutentivi 0,03 v 0,033
suscettivita di vendita 0,01 v 0,012

suscettivita di locazione 0,01 v 0,012

0,05 0,056

Caratteristiche tecnologiche finiture ed estetica 0,08 v 0,080
impianti 0,08 v 0,080

materiali e caratteristiche costruttive 0,09 v 0,086

stato di degrado fisico e di obsolescenza economica 0,10 v 0,100

0,35 0,346

Totale 1,00 1,055

Dunque il coefficiente Ki appena determinato e pari a 1,055, pertanto, il valore di mercato unitario (VMU)
corretto attraverso il procedimento per “punti di merito” & pari a (2.333,33 * 1,55) = 2.461,67 €/mq.
Il valore di mercato totale (VMT), riferito all’'unita immobiliari e successivamente arrotondato (VMTa), e

riportato nella tabella che segue.

PIANO SUP.COMM €/MQ €
PIANO TERRA - RUE ANDRIOLI 34,11| 2.461,67 € 83.967,45 €
TOTALE 34,11 83.967,45 €

Dai calcoli effettuati, I'immobile oggetto di stima sito sulla rue Andrioli, ha un valore totale pari ad

€.83.967,45 (dico ottantatremilanovecentosessantasette/45 euro).
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CONCLUSIONI

Il sottoscritto tecnico:

e descritte e accertata le unita immobiliare site in Nizza (F) sulla Promenade des Anglais n.52

nell’edificio “Palais Marie Gabrielle” e alla rue Andrioli;

e esposti i criteri e i metodi di analisi adottati;

e stimati i valori dei beni pari a €.1.243.211,42 (dico

unmilioneduecentoquarantatremiladuecentoundici/42 euro) per le unita immobiliari sulla

Promenade des Anglais e €.83.967,45 (dico ottantatremilanovecentosessantasette/45 euro) per

I'unita su rue Andrioli.;

rimette la presente.

Tanto si doveva per quanto di propria competenza.

Pompei, 07 novembre 2023 Il Tecnico

Arch. Raffaele COPPOLA
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ALLEGATI
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OGGETTO
TITOLO DI PROPRIETA’
STORIA EDIFICIO
RILIEVI METRICI
RILIEVI FOTOGRAFICI
SPESE CONDOMINIALI
VISURA IPOTECARIA (in attesa di ricezione)
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