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1) Ubicazione del bene

11 bene oggetto di stima si trova in provincia di Pisa, localita Calambrone, viale del Tirreno n. 349

sul lato interno (sinistro per chi procede verso Livorno).

Si tratta di un ampio edificio, nato come colonia marina, utilizzato in seguito per attivita sociali

(casa di riposo per anziani, accoglienza disabili).

2) Descrizione del bene
2.1) descrizione catastale

Al Catasto di Pisa il bene ¢ descritto al foglio 104 particella 15 categoria catastale B/1, classe 2.

Consistenza m. cubi 9.839, Rendita catastale € 7.113,99.

Il terreno su cui il bene insiste € censito al catasto terreni Foglio 104, part. 15 (definito come Ente

Urbano). Consistenza mq. 10.940.
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2.2) descrizione fisica sommaria all'attuale

(Sopralluogo del 5 Aprile 2018)

Si tratta di un ampio edificio articolato in due principali corpi di fabbrica, uno pin a nord, realizzato
su tre piani della lunghezza di circa 56 m e della larghezza di circa m. 13,50, che ha la forma di tre
rettangoli connessi fra loro, 'altro, collegato al primo da una pensilina coperta, realizzato in un solo |
piano, in posizione pit meridionale rispetto al primo, ha forma rettangolare.

Questa parte meridionale doveva essere realizzata originariamente, di forma e dimensione analoga

all'altra. Poi il completamento non ¢ stato portato a termine.

Attualmente I'edificio non € utilizzato.

Nella parte settentrionale, a tre piani, ci sono vasti locali che un tempo erano adibiti a servizi

(cucine, ingresso, mensa) al piano terreno, direzionali (uffici) al primo piano, dormitori e camerate

al piano secondo ed ultimo.

Vi e anche una soffitta sottotetto adibita a magazzino.

Il blocco meridionale, ad un solo piano era adibito a bagni per i piccoli ospiti della colonia estiva.

2.3) Situazione amministrativa

Lo strumento urbanistico di riferimento (oltre alla Legge Regionale) ¢ la Variante al Regolamento
urbanistico del Comune di Pisa, scheda 40.6, divenuta esecutiva con delibera del consiglio
comunale del 17 Dicembre 2015. La scheda citata prende in considerazione l'edificio in questione
chiamato: “Ex colonia G. Rosello Ex fondazione Barellai, oggi Centro Servizi Montedomini”.

La scheda in questione contiene tutte le indicazioni per poter procedere alla ristrutturazione
dell'edificio.

In sintesi possiamo dire che viene consentito il completamento della volumetria e la ristrutturazione
dell'edificio, all'interno della sagoma.

La destinazione d'uso consentita & residenziale e servizi privati (in pratica appartamenti e piccolo
commercio).

Potra essere raggiunta una superficie utile lorda di mq. 4.350.

Vi sono poi prescrizioni sul contenimento dei consumi energetici, sulla sistemazione delle aree
scoperte, sull'urbanizzazione e sulle aree da cedere al comune.

In pratica viene consentito un intervento importante, ma certamente costoso.

Alla data del sopralluogo, sia per le condizioni di conservazione e manutenzione sia per difformita
rispetto alla normativa vigente il bene non pud essere considerato né conforme né agibile.

2.4) nota storica

In origine l'edificio nacque come colonia estiva del'ENEL di Livorno. Di seguito ha ospitato servizi
della Croce Rossa Italiana ed altre attivita sociali (anziani, disabili).

Si trova in una zona che, fino dagli anni "30 del XX secolo ¢ stata destinata a colonie marine.

Oggi, con il progressivo decadere del concetto delle “colonie” molti degli edifici circostanti sono
stati ristrutturati con destinazione per lo piu residenziali, commerciali e ricettive.

3) Stato attuale (conservazione e manutenzione) ‘
Alla data del sopralluogo (5 Aprile 2018) il bene & risultato in stato di abbandono, nonostante le

cure e le attenzioni di un guardiano.

Strutturalmente I'edificio, realizzato in telaio di c.a. non da segni esteriori di instabilita o di

insicurezza. Si deve pero notare che i pilastri rivolti verso il mare sono “mangiati” dalla salsedine ed

i ferri di armatura sono spesso scoperti. Si rende quindi necessaria una attenta e scrupolosa verifica

delle strutture. ARG
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In ogni caso, in una eventuale ristrutturazione dovrebbe essere effettuata anche la verifica delle
strutture alla luce delle attuali normative ed & ragionevolmente presumibile che debbano essere
effettuati adeguamenti strutturali.

Gli impianti, termico, idrico ed elettrico, sono totalmente inutilizzabili. E dovranno essere
completamente realizzati ex novo qualunque sia la destinazione che si voglia dare all'edificio.
Le murature perimetrali, il tetto e gli infissi non versano in condizioni precarie, ma non sono
consoni alle normative sul contenimento dei consumi energetici.

In alcuni punti del tetto si sono notate infiltrazioni.

In piu precarie condizioni si trova il fabbricato ad un solo piano, dove le infiltrazioni sono state
copiose e frequenti e lo stato di abbandono & ancora pil evidente.

Mancano le gronde in rame della pensilina che risulterebbero asportate da ignoti.

4) Contesto e situazione del mercato locale

Il Comune di Pisa, con la variante al regolamento Urbanistico di cui abbiamo detto, intenderebbe
riqualificare la zona, conferendole 1'assetto (e l'aspetto) di una passeggiata marina sull'esempio della
Versilia. A questo scopo sono stati previsti gli interventi sulle numerose ex colonie marine presenti
nella zona.

Ad oggi, alcune sono state ristrutturate con destinazione alberghiera, altre con destinazione
residenziale e commerciale.

Nell'intento dell'amministrazione comunale vi era anche la volonta di trasformare Calambrone in un
villaggio con permanenza di abitanti per 365 giorni 'anno, cosa che per il momento non ¢ avvenuta,
limitandosi gli acquisti degli investitori a case vacanza, utilizzate solo stagionalmente.

Ad una accurata analisi del mercato della zona ed in particolare del viale del Tirreno, si € visto che
vi sono (alla data del sopralluogo) numerosissimi appartamenti invenduti e le offerte di vendita,
insieme ai cartelli delle agenzie immobiliari sono frequentissimi.

Il tipo di vita che gli urbanisti avrebbero desiderato e prospettato, per la zona non € “decollato” e
Calambrone, resta, al momento, una zona dedicata solo alla vacanza stagionale, con poche attivita
commerciali, limitate al periodo estivo ed una quantita notevolissima di case invendute, sia con
pezzature tipiche da casa-vacanze (mono-bilocali) sia con pezzature da vera e propria abitazione
primaria (trilocali ed oltre).

Anche nel limitrofo centro, sorto intorno alla chiesa, molte unitd immobiliari sono invendute.

5) Stato da considerare per la stima (elementi pro e contro)

Gli elementi positivi riguardano le prospettive evolutive della zona.

La volonta dell'amministrazione tende a cercare di valorizzare la zona e consente attivita edilizie di
ampio respiro.

Sicuramente nell'intento dell'amministrazione comunale si vede la volonta ed il desiderio di
monetizzare gli oneri di costruzione e a far si che le infrastrutture vengano per la maggior parte
realizzate da coloro che fanno gli interventi: siamo comunque di fronte ad un piano generale di
valorizzazione della zona.

L'elemento negativo sta nella stagnazione del mercato.

In questo momento non sembra facile trovare investitori che abbiano l'intenzione di immobilizzare
capitali, in vista di ricavi a lungo termine.

Si ¢ notato un fenomeno di progressivo abbassamento dei prezzi per gli appartamenti nella zona.
Inizialmente gli appartamenti erano stati posti in vendita a cifre che raggiungevano anche 5.000,00
€/mgq.

Oggi vengono richieste, senza successo, cifre comprese fra 2.400,00 e 2.800,00 €/mgq.
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g 6) Note sulla precedente perizia dell' Agenzia delle Entrate
La perizia di stima effettuata dall'Agenzia delle Entrate, consegnataci dalla proprieta, e che abbiamo
avuto modo di esaminare, & ineccepibile sul piano metodologico e formale.
Il metodo di calcolo adottato & quello che i manuali di Estimo suggeriscono per il caso in questione.
Inoltre il criterio oggi ampiamente usato detto MCA (Market Comparison Approach) conferisce alla
valutazione un carisma di validita e correttezza difficilmente criticabile.
11 risultato perd non € stato pari alle attese perché la valutazione ottenuta non ha trovato
corrispondenza reale nel mercato.
L'errore dell'estensore di tale perizia ¢ consistito nel fatto di aver preso, per riferimento,
compravendite di unitd immobiliari singole: piccoli negozi, abitazioni di 50 — 100 mq. ;
Si tratta di situazioni che hanno un mercato, seppure non floridissimo.
Nel nostro caso invece non si tratta di compravendere una unita immobiliare di 4 o 5 stanze, ma un |
intero edificio di oltre 4.000 mq. di S.U.L. ‘
Pertanto siamo di fronte ad un errore di “scala”. Per arrivare alla valutazione del bene da |
ristrutturare si & partiti dalla possibilita di vendere ogni singola unita immobiliare ricavabile,
dimenticando che il fine della valutazione era la determinazione del valore di mercato del bene nella
condizione attuale e soprattutto nella sua “intera dimensione”.
Inoltre il costo di ristrutturazione ¢ stato valutato in circa €/mq. 900,00 che & poco aderente alla
realta.
Il bene, nella situazione vista alla data del sopralluogo, necessita per essere trasformato in unita
immobiliari abitative e commerciali di un intervento di ristrutturazione cosiddetto “pesante”.
Tanto per citare un riferimento, anche senza fare 1'analisi dei costi, I'Ordine degli Architetti di
Firenze, indica sommariamente tale costo in €/mq. 1.500,00.

7) Stima
7.1) Finalita della stima

La stima che segue & quella del piu probabile valore di mercato dell'area e del fabbricato nella
situazione in cui attualmente (5 Aprile 2018) si trova, tenendo conto delle potenzialita dell'oggetto,
delle sue possibili destinazioni, e dei costi per effettuarne la trasformazione e la ristrutturazione, dei
tempi necessari per l'operazione.

7.2) Procedimento. Valore di trasformazione
Il procedimento del valore di trasformazione, di per sé corretto, sul piano metodologico, deve tenere '
conto in questo caso della scarsa attivita del mercato nella zona di Calambrone e non puo
prescindere dalla reale situazione degli investimenti nella zona, che sono praticamente nulli in
questo momento.

Se si percorre il viale del Tirreno, si notano alcune delle note “Colonie Marine” e degli edifici che
caratterizzarono questo litorale negli anni passati, totalmente ristrutturate, ma con una quantita di
immobili invenduti, impressionante.

Se si osserva 'andamento tendenziale degli ultimi anni del mercato nella zona (dati OMI) si nota
una progressiva tendenza al ribasso, che al momento pare inarrestabile e che raggiunge riduzioni
superiori al 10% negli ultimi 3-4 anni.

Pertanto ipotizzare una realizzazione sul mercato, in assenza di mercato, & operazione quanto mai
discutibile.

E' pur vero che tutto ha un prezzo e che tutto & vendibile proponendo il prezzo giusto, ma, quando il
mercato & fermo, e la vendita diventa una “svendita”, allora ¢ consigliabile attendere momenti pit
adatti, per proporsi. ‘ '
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7.3) Obiettivi potenziali

L'obiettivo potenziale sarebbe quello di trasformare il bene, nella direzione indicata dal Comune di
Pisa, in abitazioni e spazi commerciali e per piccoli servizi.

Unita immobiliari in vendita, o in affitto, nella zona, con queste caratteristiche, ce ne sono in
quantita, anche nel lotto limitrofo, ed anche nei lotti realizzati dalla parte del mare, che ¢
sicuramente piu appetibile sul piano commerciale.

Potrebbero essere realizzati 60 appartamenti e sei negozi, come correttamente ipotizza I'"Agenzia
delle Entrate.

Per raggiungere tale scopo sono necessari interventi importanti che andiamo ad indicare
sommariamente (e non necessariamente in ordine cronologico).

Prima di tutto dovra essere effettuata la demolizione (e conseguente smaltimento) del superfluo €
cioé di tutto cio che non sara utile alla destinazione finale.

In pratica dell'edificio restera solamente “lo scheletro” e ciog il telaio in c.a.

Questo perd dovri essere non solo consolidato ma anche, prima di tutto verificato con scrupolo (non
solo in ragione della variazione dei carichi) e quindi adeguato alla normativa vigente, che ¢
sicuramente diversa da quella dell'epoca in cui fu costruito.

Anche la scala che collega 1 vari piani dovra essere demolita e ricostruita perche risulta “sbagliata”
nelle quote dei solai e dei pianerottoli, non raggiungendo altezze adeguate.

Tetto ¢ tamponamenti dovranno essere realizzati in rispondenza delle normative sul contenimento
dei consumi energetici.

Dovranno essere realizzati ex novo tutti gli impianti (termico, elettrico, idrico, di smaltimento, TV,
ecc.).

Dovranno essere inoltre posti in opera infissi, pavimenti, rivestimenti, finiture in genere.

Sono inoltre da considerare le sistemazioni esterne che il Comune di Pisa richiede esplicitamente
nella scheda.

Non sara da sottovalutare l'importo degli oneri di legge, come non saranno indifferenti le spese di
progettazione e direzione lavori (compreso calcoli, sicurezza, adeguamenti sismici ecc.), oltre al
costo del denaro necessario per tale investimento.

E' ragionevolmente presumibile che la destinazione d'uso possa essere suscettibile di
cambiamenti ad esempio con indirizzo ricettivo.

Questo perd, a nostro giudizio, potra avvenire solo dietro presentazione di un serio e concreto piano
di trasformazione al Comune di Pisa, corredato di adeguate garanzie di fattibilita.

Riteniamo che in tal caso il Comune, qualora le destinazioni proposte fossero compatibili con la
pianificazione di zona, potrebbe prendere in considerazione la possibilita di esaminare ed
eventualmente approvare l'ipotesi di destinazioni diverse da quelle abitative e di piccoli servizi oggi
indicate dalla scheda 40.6.

Naturalmente l'iter burocratico per un tale cambiamento richiederebbe un periodo di tempo non
indifferente e la volonta di intervento dovrebbe essere surrogata da garanzie assolutamente serie e
concrete.

7.4) Analisi dei costi e ricavi

Dopo l'esposizione che precede, riteniamo necessario esporre sommariamente le cifre conseguenti.
Attualmente gli immobili nuovi con le medesime caratteristiche di quelli ottenibili con l'intervento
consentito vengono offerti in vendita a cifre oscillanti fra i 2.400,00 ed 1 2.800,00 €/mg. con
modesti successi.
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g Il costo di costruzione, nel caso in questione pud raggiungere i 1.500,00 €/mq. cui vanno aggiunti

costi per spese tecniche, oneri di legge, ammortamenti di capitale per almeno 5 anni di durata
dell'operazione.

Aggiungendo anche I'utile di impresa (auspicabile dall'imprenditore-investitore) del 12-15%, si
raggiunge facilmente la cifra di €/mq. 1.800,00 — 2.000,00.

Ne consegue che il valore attuale dell'immobile dovrebbe essere calcolato (tenendo conto della
modesta attivitd del mercato, sopra ricordata) in € 1.800.000,00 — 2.000.000,00.

Ma dobbiamo tenere conto del fatto che al momento il mercato langue e che non sono presenti
investitori che desiderino intraprendere attivita di tal genere, vista la scarsa possibilita remunerativa
del mercato immobiliare

7.5) Elementi comparabili

A riprova di cid che stiamo sostenendo & un elemento “comparabile” che abbiamo reperito e che ci
sembra importante riportare.

Non ci siamo serviti di comparazioni con immobili di quattro e cinque stanze per effettuare la nostra
valutazione, bensi abbiamo reperito, presso il tribunale di Pisa un avviso d'asta di un edificio
comprendente 42 appartamenti, in una fase di ristrutturazione molto avanzata, come si vede dalle
foto allegate.

Il bene si trova a Tirrenia in via delle Selve e quindi a una distanza di soli 4 chilometri dal nostro.
Oltre al fatto che dobbiamo considerare la localita di Tirrenia, commercialmente piu valida di
Calambrone, dobbiamo anche dire che a seguito del fallimento della societd imprenditrice, il bene &
stato fatto valutare dal Tribunale ed & stato poi proposto all'asta.

Abbiamo ritenuto questo edificio “realmente comparabile” con quello che siamo chiamati a
valutare, sia per la dimensione, sia per il numero di appartamenti realizzati di tipo mono e bilocale.
La prima valutazione, fatta dal perito del Tribunale di Pisa, era di oltre 5 milioni di euro, ma il bene
& stato messo all'asta, secondo i criteri dello stesso Tribunale, con un ribasso del 25%.

L'asta ando deserta. Con progressivi abbattimenti del 25% e con aste sempre deserte si & giunti al 27
Marzo scorso, nel quale l'edificio veniva offerto ad € 1.650.000,00.

Ebbene, dopo aver contattato il notaio delegato alla vendita, ho appreso che l'asta ¢ andata
nuovamente deserta !

E dire che gli appartamenti, erano praticamente offerti a circa 40.000 € ciascuno, mediamente €
1.000,00 — 1.500,00 al mq. laddove per completarli, secondo la descrizione del perito del Tribunale
potevano essere sufficienti complessivamente circa 500.000,00 euro.

7.6) Stima all'attuale

Dopo la lunga esposizione e gli argomenti che abbiamo esposto dovremmo indicare una cifra per
dare un valore all'immobile.

Saremmo costretti ad indicare una cifra estremamente modesta per rendere il bene appena appetibile
sul mercato.

Quello che andremmo ad indicare sarebbe pitt un importo adatto ad una “svendita” che ad una
vendita.

Quindi non ci sentiamo di indicare “il piu probabile valore di mercato” laddove non c'¢ mercato.
Parimenti non ci sentiamo di indicare cifre di € 800.000,00 — 1.200.000,00 per un bene che
ipoteticamente ha un valore maggiore, ma che al momento non riceverebbe attenzioni dagli
investitori.

8) Prospettive di mercato
Per il momento il mercato immobiliare di Calambrone ¢ assolutamente stagnante.
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Coloro che nel tempo hanno investito in zona, durano fatica a vendere le unita immobiliari
realizzate. I cartelli che richiamano 'attenzione su immobili in vendita tappezzano gli edifici lungo
il viale del Tirreno.

Non vanno meglio le attivita commerciali. Pochissimi i negozi in attivita. Poche anche le attivita
stagionali.

L'intenzione del Comune di Pisa (che si intravedono nel Piano Regolatore) di fare di Calambrone un
centro residenziale stanziale, e quindi abitato anche nel periodo invernale, e non solo una zona di
vacanze, deserta fuori stagione, ¢ al momento naufragata.

L'intento del Comune era quello di consentire gli insediamenti, col malcelato scopo di monetizzare \=.
notevoli quantita di oneri di costruzione e di far realizzare ai privati le opere di urbanizzazione e le
sistemazioni, anche pubbliche.

Non si intravedono invece, per il momento, vie di uscita.

Il mercato, dovra pur riprendere, e la zona potra avere una crescita, ma, per il momento, la
conclusione della nostra indagine € nell'affermazione che € sconsigliabile un tentativo di vendita a
meno di non voler “svendere” in ogni modo il bene.

In tal caso, mettendo in preventivo aste deserte si pud partire anche da valori intorno ad €
1.200.000,00 — 1.400.000,00, gia pensando a progressivi ribassi, che perd svilirebbero il bene
creandogli una fama negativa che contrasterebbe poi con eventuali e auspicabili miglioramenti
futuri.

N.B. La presente stima & valida per 1 anno dalla data in calce, a meno di particolari mutamenti
sociali, economici e politici.
Firenze 11 Aprile 2018

Arch. Giovanni Ceccatelli
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Andamento del mercato immobiliare nella zona negli ultimi anni (dati OMI)
2015 | 2015 1l 2016 | 2016 11
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magazzini 870 830
negozi 2700 2650 2600
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OFFERTA MINIMA
€ 1.680.000,00

ARCA DA BOLLO

DEPOSITO CAUZIONALE €16, 00
SEDICTVO0.
10% del prezzo offerto AT Q-
DEPOSITO IN CONTO SPESE jAT” Dileso . unnuandy
TERMINE PRESENTAZIONE OFFERTA SR TIv 011913546
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Studio Not. Dal Canto - Via Tosco Romagnola, 221 - Cascina (PI) S W
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TRIBUNALE ORDINARIO DI FIRENZE

Verbale di asseverazione di perizia

In data 17/08/2018 nella Cancelleria del Tribunale Ordinario di Firenze, avanti al
sottoscritto Funzionario, & personalmente comparso

Ceccatelli Giovanni
identificato con documento Carta di Identita n® AR6330777
rilasciato da Comune di Firenze

eventualmente iscritto/a all’ Albo del Tribunale con i seguenti riferimenti
Albo periti - Architetto . n 2690

' Per asseverare la perizia nei confronti di
- Azienda Pubblica di servizi alla Persona Montedomini

La persona comparente, ammonita ai sensi dell’art. 193 c.p.c. e dell’art. 483 c.p., presta il
giuramento ripetendo le parole: "giuro di aver bene e fedelmente proceduto alle
operazioni e di non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verita".
Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla

legge.

Letto, confermato e sottoscritto

/ IL PERJ/’I?
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Nota bene Numero di registro
L’Ufficio non assume alcuna responsabilita per quanto

rignarda il contenuto della perizia asseverata con il /{ Q) 7_ 6 ? / /{ X

giuramento di cui sopra.




