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COMUNE DI BOLOGNA

‘ PERIZIA DI STIMA
IMMOBILI DI PROPRIETA' IRCCS - AZIENDA OSPEDALIERO
UNIVERSITARIA DI BOLOGNA - POLICLINICO DI SANT ORSOLA
UBICAT! IN VIA DELLA BEVERARA N. 105/4 - BOLOGNA

IL TECNICO INCARICATQ:

. Geom. DONATO TINARI — via Don Guanella n. 11— 40141 Bolagha
$scritto nel ruolo periti ed esperti della C.C.LA. di Bologna al n. 1288 - Perili in stima e valutazione di

| immeobil} Geom. DONATO TINARI
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Lo scrivente geom. Tinari Donato, residente aa Bologna — via Don Luigi Guanella n. 11,
iscritto nel ruolo periti ed esperti della C.C.1A. di Bologna al n. 1288 (sub categoria 019 —
Periti in stima e valutazione di immoebili) incaricaio dal’Azienda Ospedaliero Universitaria di
Bologna (tRCCS) Policlinico di Sant’'Orsola — U.0.C. Gestione del Patrimonio di esprimere
un parere, tramite stima sommaria, a proposito del probabile valere di mercato delle unita
immohbiliari ubicate in via dellz Beverara n. 105/4 {n. 2 appartamenti e n. 3 posti auty) espone
guanio segue.

Il sottoscritto procedeva alle necessarie ed opportune visure, indagini, ispezioni,
soprallucghi:

v in luogo e nelle vie adiacenti

v all'Agenzia delle Entrate

v’ pressa operatari economici pubblici & privati
v

presso agenzie immobiliari del territorio.

Ad espletamento dell'incarico affidatogli lo scrivenie rassegna la presente
relazione tecnica e perizia di stima in conformita al modelle contenente gli

Q4¢r

E glementi tecnico- estimativi minimi richiesti dall'Agenzta del Demanio.

% J La perizia & suddivisa nei seguenti capitoli:
e . Oggetto e scopoe della valutazione

£
—

Ubicazione
Descrizione

Proprieta

Aspetti edilizi
Riferimenti catastali
Consistenza

Siato di manutenzione

© @ N o bk oW

Situazione occupazionale

10. Vaiutazione degli immaobili

11. Determinazione del vaiore degl immaohili
12. Canclusioni

13.Allegat B2 waRga DA BOLLO
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1 - OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE

Oggetto della ricogpizione e wvalutazione del valore commerciale sono le unita
immotiliari a destinaziong residenziale in propreta all IRCCS AZIENDA.
QOSPEDALIERO UNIVERSITARIA DI BOLOGNA - POLICLINICO DI SANT' ORSOLA
con sede in Bologna {BO)

Si tratta di porzione di fabbricato in Comune di Bologna, via della Beverara n.105/4,
costituita da due appartamenti posti rispeftivamenta al piano ferra ed al pianc primo I'uno
e laltro af soio piano terra e da tre aree ad uso posti auto nell’area cortiliva circostante
l'edificio. [l tutto attualmente identificato al vigente Catasto Fabbricati del Comune di
Bologna al foglio 69 — particella n. 3 con vari sub,, come meglio precisato in altro
paragrafo.

Le caratteristiche di ogni singola unitad sono descritte nei capitoli che seguono.

Lo scopo della stima € espiicito e riferite alla conoscenza del vaiore i mercato ai fini
inventariali & di eventuale alienazione a terzi.

2- UBICAZIONE
| beni si trovano nella periferia del centro abitato di Bologna, nel settore nerd della citta,
vicino alla fangenziale e poco distante dalla stazione ferroviaria centrale.
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Ubicazione df via della Beverara nal centro abitatfo di Bologna

Sitratfa di una zona ben collegata agli altr quartieri. Infatti, oltre alla Stazione di Bologna
Centrale, & ingerita anche la Stazione di Coricella, entrambe delia linea del servizio
ferroviario metropolitano di Bologna. Ci sono anche varie linee degli autobus del servizio
di frasporto pubblico e | Marcani Express che coliega direttamente non solo 1l quartiera

ma la citta con FAeroporio di Bologna in 10 minuti.
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E in progetio anche la realizzazione della rete tramviaria di Bologna, che dovrebbe
assere attiva nel 2026, e che colleghera Borgo Panigale zl Pilastra passando peril centro
storico, la Stazione Centrale, 1a Fiera di Bologna e atiraverso il quartiere Navile.

II'ione della Beverara si & sviluppato principalmente grazie a progetti di edilizia pubblica
del secolo scorso lungo due direttrici principali: I'antica via della Beverara ¢ la moderna
via Marco Polo. Questo ha portato a una notevole concentrazione di alloggi pubblici, circa

570, che rappresentanc guasi il 20% del totale.

Nel quartiere sono presenti diverse funzioni, sia residenziali che specialistiche, alcune
delle quali molto atirattive, come le Poste centrali, un centro commerciale, attrezzature

pubbliche e attivita artigianali.

i territorio Ospita van esercizi commerciali, dai centri commerciafi ai piccoli negozi situati
lungo le vie della Beverara e Zanardi.

Tra 1 lupghi pubblici nelie vicinanze si segnalano it parco di “Villa Angeletti” (area di circa
8,5 ettari), il "Museo del Patrimonic Industriale”™, la “Polisportiva Lame”, il "Centro Civico
Borgatt” e la "Biblicteca Lame-Cesare Malservisi®.
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Ubicazione dell'edificio nefla strada via defla Beverara
3 - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILLE
Sitratta di $ porzioni immaobiiian costituite da n. 2 alloggi ubicati I'uno & solo piano terra
e l'altro tra il piano terra e il primo del corpeo di fabbrica con accesso dal civico 105/4 oltre

a n. 3 posti auto nell'area condominiale circostante.



1 beni, identificati con i sub. 14 (appartamenio int.1 tra i piani terreno @ primo), 13
(appariamento int, 2 al pianc terra), 33 (posto auto), 34 (posto auto), 35 (posto auta), 31
{corte esclusiva deil'appartamento sub. 14) e 52 {cotte esclusiva dellappartamento sub.
15) delia particella catastale n. 3 sono allinterno di edificio che si eleva per n. 4 piani fuori
terra. costruito circa 25 anni fa.ll totto comprende un corpo di fabbrica principale, cui si
accede da percorso pedonale che immetie sulla strada via della Beverara & da aitri corpi
di fabbrica, di minore consistenza, ai quali si accede da ampia area cortiliva comune dove
sono presenti anche n. 18 posti auto scoperti assegnati ad uso esclusivo.

L'edificio principale, dove ubicati i 2 alloggi, & in buone condizioni; con caratteristiche
costruttive, tecnologiche e le finiture in linea con le locali richieste di mercato per glt adifici

residenziall.
La destinazione & esclusivamente residenziale.

L a struttura portante verticale & in muratura mentre i sotai sono in latero-cemento; la
copertura & costituitada n. 4 falde inclinate e sono presenti, oftre a comignoli delie canne
fumarie e condotti per l'evacuazione dell'aria, aperture tipo "velux" per ['flluminazione del
sottotetta.

L'edificio non presenta vaienza architeftonica & risulta solido non mostrando lesioni o
segni di cedimenti strutturali.

4 - PROPRIETA’ E PROVENIENZA DEI BENI

| beni sono pervenuli, per intero, all IRCCS AZIENDA. OSPEDALIERO
UNIVERSITARIA D1 BOLOGNA - POLICLINICO DI SANT ORSOLA con sede in Bologna
(BO) in data del 15/03/20%8con afto registrato in data 20/03/2020 - Trascrizione n.
9951.1/2020 - Reparto PI di Bologna in atli dat 30/03/2020

£ . ASPETTI EDILIZI E URBANISTICI

Il quadro urbanistico evidenzia un tessuto saturo e volto al recupera deille volumetrie
esistenti. L'edificio & ubicato in zona urbana e il fofto & priva di ulteriore possibilita
edificataria.

In tale contesto le volumetrie esistenti restano easenziaimenie destinate ad un recupero
funzionale tramite interventi sia di manutenzione ordinaria e straordinaria sia di
ristrutturazione edilizia,



Sul lotto sono presenti n. 3 edifici, oggetto di completa ristrutturazione nel periodo 2002

- 2004 tramite | seguenti titoli edilizi:

v Prot. 170.217/2001 “Progetto per il recupero del fabbricato principale e 2
fabbricati accessoi” rilasciato in data 8 aprile 2002;

v Prot. 52.764/2003 “Variante al progetto prot. 170.217/20017

v Prot. 108.198/2004 “Varianti incorso d'opera ai progetti prot. 170.217/2001 e prot.
52.764/2003°

v Prot. 131.934/2004 *Varianti incarso d'opera al progetto prot. 108.188/2004°

Il collaudo statico delle costruzioni & avvenuto nel 2004 e copia del certificato € stato
depositato presso il Comune di Bologna e registrato at P.G. n. 128.611/2004.

Il “Deposito di certificato di confarmita edilizia e agibilita® & avvenuto il 14/10/2004 ed &
stato registrato af prot. n. 214.107/2004.

Lo stato legittimo del’immobile in cggetto viene dedotto dai documenti allegat at citati
Ptitoli edilizi.
2
155/ L'immobile, nello stato di fatto accertato dallo scrivente sulla base delle vajutazioni visive

_J_Liff;“}' e dimensionali in sede di sopralluage, risulta corrispondente agli efaborati grafict allegati
ai titoli edilizi sopra indicati; le lievi differenze nelle quote rientrano nella tolleranza di cui
all' art. 19bis, comma 1-ter, prima parte deila L.R. n. 23/2004 (diformitd accertale e
tollerate in sede di agihilita).
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6 - RIFERIMENTI CATASTALI

Nel Catasto dei Fabbricati le unitd immohbiliari sono censite come segue.

F. [Plia|SublZ C.|l Cat. | Ci. | Consist| Rendita indirizzo
|

169 | 3 [14 | 2 |AB | 4 |65vani [€ 1.174,94 |VIA DELLA BEVERARA 105/4

| 51 ' piano: T-1
= | — 1

2 | 69 3 [18 | 2 A3 3 45vani £ 697,22 |VIADELLA BEVERARA 105/4
52 | piano: T.

3| 69 3 33 | 2 |G 1 [12m? |€. 42,14 |VIA DELLA BEVERARA 105/4
| piano: T.

[ 4 | 69 3 (34 | 2 [Cs8 1 [12m? |€.4214 |VIA DELLA BEVERARA 105/4
| pianc: T.

5 69 | 3 |36 | 2 |C/B 1 [12m* |€ 42,14 |VIA DELLA BEVERARA 105/4
piang: T.

Le planimetrie catastali cordspondono esattamente allo state dei tuoghi.

PIANCG TEREA

| r—=—

PIANC PRIMO

- Alloggi

oy Area verde esclusiva
Area di passaggio comune a tutli i sub. del mappale n. 3

Le parti comuni sono distinte con il sub. 58 che individua le parti dell'edificio cut hanno
accesso solo i proprietari degli alloggi del civ. 105/4 e con il sub. 58 che invece indica la
comunione pill generale (area cortiliva) che viene utilizzata anche per 'accesso agh altri
edifici.



7 - CONSISTENZA

Procedendg alla stima del pil probabile valore di mercato attraverso il procedimento
della comparazione, la valutazione della consisienza awiene sulla pase parametrica
delia “superficie lorda commerciale®. Detto parametro, che si definisce comprensivo del
mur interni per intero e di quelli di coniine conteggiati per meta, & gia state utilizzato nella
revisione degli estimi urbani su disposizione della Direzione Generale del Catasto ed @
ptogressivamente venuic a sostituirsi alla superficie netta anche negli usi delle
contrattazioni di compravendita. La determinazione della consistenza & stata geterminata
mediante rilievi eseguiti nel corso dei sopraliuoghi.

Aj fini commerciali le superfici delle aree scoperie s0n0 state ragguagtiate mediante
coefficiente di perequazione.

La consistenza. sia reale che ragguagliata, & riportata di seguito.

—
APPARTAMENTO SUB. 14
Superficie ‘ Coefficiente di T| Superticie

reafe ragguaglic conmmerciale
. Pianoterra 44 95 ma. 100 44 95 mq.
~ Pianoprime | 5880mg. T i, . _l_ 58,60 maq.

| Totale superficie alloggio 103,35 mq.
Area cortiliva J0500mg. | 0410 40,50 mq.

. I S S Totale 114,05 md.
I __Arrotondamento | 0,85 mq.
~ Totale superficie commerciale sub. 1-1__‘ 114,00 mgq.

APPARTAMENTO SUB. 15

Superficie —I_Coeﬁicfente df | Superficie
regle | ragguaglio commerciale
 Pianoterra_ 78,65 mq. l 1,00 ' 78,65 mq.
| Totale superficie alloggio - . 7885mq.
| Area cortiliva 9200mg. | 010 8,20 mq.
- Totale | §7.85 myq.
L Arrotondamento | 015 mg.
S Totale superficie commerciale sub. 15 |__ 88,00 mq. |




POSTO AUTO SCOPERTQ SUB. 33

Superficie Coefficiente df Superficie
reale ragguaglio cormherciale
Piano terra 12,00 ma. 1,00 12,00 mq.

POSTO AUTO SCOPERTO SUB. 34

‘ Superficie | Coefficiente di | Superficie
) | reale ragguaglic | commerciaic
Piano terra | 1200mg. | 100 | 12,00 mqg. |

POSTO AUTO SCOPERTQ SUB. 35

Superficie Coefficiente di Superficie
regle ragguadgiio commerciale
Piano terra 12,00 mq). ‘ 1,00 12,00 mq.

8 - STATO MANUTENTIVO DEGLI ALLOGGI

?

Per quanto riguarda lo stato di conservazione & le finiture, si friportano sinteticamente
]
: ]schematicamente le caratteristiche, uguali per i due alloggi:

1 serramenti esterni, in legno con vetrocamera, sona funzionanti e in buone
condizioni, protetti da inferriate e scuri. Sono presenti zanzariere avvolgibili con
struttura in alluminio.

| serramenti intemi sono in fegno tamburalo {tetaio che funge da cornice alla
struttura e pannelli di chiusura}

} bagni sono due nelvalloggio sub. 14 (uno per ogni livello) e uno, idoneo per ['uso
anche da parte dei disabili, nelfalloggio sub. 15. Gli elementi sanitari sono
completi e di tipo standard.

Le pareti degli ambienti interni sono rivestite con intonaco “al civile in 2 gtratl’ in
buche condizioni, mentre gquelie dei servizi soN0 coperte da piasireile in ceramica
di discreta qualita. In alcuni punti si notanc macchie di umidita ascendente che si
consiglia eliminare con barriera chimica, inieftanda allinterno della muratura delle

resine special.
t pavimenti interni sono in ceramica 30x30, posati in diagonaie.

| gradini della scala interna detralloggio su due fivelli sono in cerarmica ©on

elementt in rilievo antiscivalo.
g



s Gli alloggi sono provvisti di normali impianti tecnclogici impianto eletirico
sottotraccia con interruttori e prese in tutti gli ambienti, impianti idrico, fognario e
telefonico. € impianto autonoma di riscaldamento e produzione di acqua calda
tramite caldaia murale oitre a condizionatore con split nei vani soggicmo di

ciascun alloggio.

Gli impianti eletirico € idrotermosanitario sono efficienti, la caldaia & a camera stagna,

non a condensazione.
Limmobile & dotato dei seguenti impianti e delie relative certificazioni di conformita:

v impianto eleltrico — dichiarazione of conformita depositata ¢ registrata al P.G. 1.
142.256/2004;

v impianto radiotefevisivo — dichiarazione di conformita depositala e registrata al
P.G. n. 142.254/2004,

N v impianto di riscaldamento — dichiarazione di conformita depositata e registrata al

=\ F.G. n. 147 112/2004;

S~ impianto idrosanitario — dichiarazione di conformita depositata e registrata al P.G.

n. 147.112/2004;

La presenza di ampi giardini esclusivi recintati e con accesso diretto dagli alloggi incide
positivamente su} valore degli appartamenti, accrescendolo; bisagna comungue anche
considerare il costo di alcune opere manutentive necessarie per ricondurre Fimmobile ad
un buon livelio manutentivo (eliminazione delPumidita di risalita in aleuni punti, controtlo /
manutenzione ed eventuali piccole riparazioni impianti, interventi sulfarea verde
(eliminazione erbe infestanti, potature, rigenerazione de! prato}.

9 - SITUAZIONE OCCUPAZIONALE
Le unita immobiliari sono in possesso delfAZIENDA. OSPEDALIERA UNIVERSITARIA
(IRCCS) - POLICLINICO SANT ORSOLA con sede in Bolegna (BOj e liberi da vincoli

locativi,

10 - VALUTAZIONE DEGL! IMMORBILI
Si tratta di stimare i valore "pit probabile,” ossia individuare quel prezzo che, in un
normaie mercato immobiliare, con maggicre probabilita rappresenta il punto d'incontro
tra la domanda e l'offerta in una libera contrattazione.

Il valore di liverps mercato & il miglior prezzo che un bene immobiliare pud realizzare,
assumendo che:

10



v \fj sia un proprietario affettivamente orientato alla vendita dal beng!

v Visiaun ragionevole lasso di tempo per un'azione di marketing, & negoziazione
del prezzo e |a definiziong det contratto;

~ Non si tenga conto dell'eventualita che un possibiie acquirente abbia interessi
particolari a formuiare un'offerta;

v Entrambe le parti contraenti agiscano iberamente, prudentemente e in modo
informato;

¥ Limmaobile possa assere utilizzate in futuro solamente con la destinaziche
attuale.

Nel caso in esame, il procedimento pill idoneo & guello “comparativo”, basato sul
confronto con | prezzi di compravendita di beni similari, comparabili per ubicazione,

posizione & carateristiche.

Calcolare if vaiore commerciale consiste nel considerare gli elementi certi (superfici de
locali & periinenze) e nel valitare tearicamente gii elementi di qualita e di ubicazione
2, delVimmobile che influiscono sui valore.

Per calcolare il pill probabiie valore di mercate, si procede ricercando le quotazioni delle

compravendite al metic quadro di immobili con le stesse caratteristiche strutturali & di
ubicazione dei beni in oggetio.

Si precisa che tra le molteplici informazioni rilevate per esprimere il giudizio di valore
sono state considerate solo quelle che rispondono alie seguenti caratteristiche:

v Aftendibilita: sono state vagliate solo le infarmazioni con certezza di attendibilita
della fonte;

v Omogeneita. sono stati considerati gli stessi elementi per tuite le unita ol
comparazicne, nonostanie fonti diverse,

v $Specificita: sono state selezionate le informazioni adeguate afindividuazione e
confronio di ogni caratteristica rijfevante. @/

Sono quingdi state eseguite vatie indagini, sia verso e fonti dirette che guelle indirette.

Quali fonti indirette sono stati considerati | valori defle banche dati deliOsservatorio
immobiliare di Bologna e provincia adito dal Consorzio FIAIP (Federazione ltaliana Agenti
immobiliari Professionali) —_yltima edizione disponibile al momento, edito nel mese di
settembre 2025 e dell Osservatorio del Mercato Immobitiare (O.M.1.) dell'Agenzia delle

Entrate — report del 2* semestre 2024,
11



| valon di riferimento indicati per le diverse destinazioni hanno un imperto unitaric come
di seguito indicato.
[ OSSERVATORIOC F.LA.L.P. - Edizione sefternbre 2025
Alloggi in buone condizioni in zona Lame - Navile

Minimo €. /fmyg. 1.900,00= Massimo €. /mq. 2.300,00=
Alloggi ristrutturati imternamente in zona Lame - Navife
Minimo €, /mq. 2.500,00= kassimo £. fmqg. 2.800,00=
Posto auto scopetto:

Minimo €. fcadauno 7.000,00= Massimo €. /cadauno 8,000,00=

Ty (T LT PETL M D SRR It

ABITARZIONI

il bl
S AL A =l

2 50D

£ o | "

S8e 553
i B
" I ! I-*-llli:::' | EEE Iﬁ -+ —
i 15000 20000 28000 | 7000 | B.000 g-é 5%%%3 =
§ iadop 2s000 35000 | 8000 | 10000 e S =
= — : 5 7
E%!‘q’ o F;
OSSERVATORIO OM.1. — 2* Semestre 2024 H =

Abitazioni civifi in buone condiziani microzona 5~ D2
Minimo €. fmg. 1.850,00= Massima €. /mq. 2.600,00=

Posto auto scoperto: da 400 a 600 €./ma.
Valors
Mercato {€! !
Stato Suparicis
Tipologlt o nservativa ™41 (LIN)
| Min  Max
' Abitazloni :
P Oftimo 2600 3300 L
Abtazioni
- Normale 1950 2800 L |
Abftazionl af
lipo Normale 2000 2350 L
ECOnomico
|
Box Normale 00 1200 L i
Paosti aute |
copertt Nomzle Tao Sal L

| l Post . Nomle AD0 800 I i
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In merito ai valori del borsino FIAIP si osserva che gli stessi sono distinti tra “Alloggi in

buone condiziori” e “Afloggr ristrutturali internamenta”.

Gli alioggi in argomento, pur non sssendo recentemente ristrutturati internamente, sono

comungue in buone condizioni in quanto la costruzione dell'edificio risale a circa 20 anni fa,

diversamente dalla prevalenza delle altre costruzioni cinguantennall cui i valeri del borsino

fanna riferimento.

Quindi si ritiene congrue considerare un valore intermedio tra quello massimo degll altoggi

in buone condizioni (2.300 €. /mq.) & quello minino degli alloggi ristrutiurati internamenie

(2.500 €. fmg.).

Informazioni desunte da fonti dirctie

Nel mese di settembre delfanno 2025 sono state svolte indagini di mercato, sia
mediante interviste aglh operatori del mercato immobiliare presenti nel territorio sia
rilevando i prezzi effettivi delle compravendite avvenute in un raggio di poche centinaia
di metri dalubicazione delfimmobile in valutazione {consultazione dei corrigpettivi
dichiarati nelle transazioni immebiliari a titolo oneroso nellultimo anng tramite ispezione
delle registrazioni degli atti di compravendiia).

\, Informazioni desunte dalle indagini di mercato

&
&/ Dalle interviste agli operator dei mercato immobiliare presenti nella zona e ricerche sugli
annunci pubblicat sulle riviste immobifiari locali @ annunci su portali web sono reperiti i
seguenti prezzi inerentl gh immobili ubicati in via Beverara e dintormi.

Si precisa che s0no atati considerati solo gli alloggi in buone condizioni, escludendo

nuove costruzioni e immobili da ristrutturare

—_—

Rif. n. 1 Data; Settembre 2025
" OGGETTO Appartamento al 1~ piano in palazzina di pochi appartamenti,
composte da ingresso, sals, cucina abitabile, camera, bagna,
} - lavanderia, camera in soppalco, bagno, cantina, posto auto
LOCALITA MNoce - Pescarola
| STATO Buone condizioni
'L CONSISTENZA mg. 125
PREZZO RICHIESTO €, 285000 VALORE UNITARIO £ 2280/ ma.
[ FONTE Ombretia Contarini £.n.¢. di Massimo Magri & c.
Rif.n. 2 Data; Seitembre 2025
QGGETTO Appartamenta in palazzina storica in buone cendizioni con sole 4
unita. La corte & delimitata da shara privata.
Doppio ingresso {secondo accesso diretio dal giarding)
LOCALITA Noce - Pescarola
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STATO Buane condizioni
CONSISTENZA mg. 100
PREZZO RICHIESTO €. 285.600 VALORE UNITARIO €. 2.850 / mq.
FONTE Sviluppi immobiliari srl
Rif. n. 3 Cata: Settembre 2025
QGGETTC Appartamento, in palazzina resentemente ristrutiuraia con bonus 110,
sito al guarte piano con ascensore.
LOCALITA Piazza Giovanni da Veirazzano
STATO Buone condizioni
CONSISTENZA mq. 102
PREZZQ RICHIESTO €..250.000 VALORE LUNITARIO £€./2.451 mq.
FONTE l Aielier immobiliare
| Rif.n. 4 Data: Setternbre 2025 ]
OGGETTO Appartamento al guarto piane con ascensore composto da ingresso
disimpegno, cucina abitabile, satone con deppio affaccio, due camere
. e bagno.
LOCALITA Noce - Pescarola
STATO Buone condizioni
CONSISTENZA mq. 100
| PREZZ0 RICHIESTO €..275.000 VALGORE UNITARIO €. 2.750 / mq.
FONTE Agenzia KapitalRe
Rif.n. 5 Data: Settembre 2025
QGGETTO Appartamento quadrilocale di 120mq sito al primo con ascensore

composto da: ingresso, cucina, balcone, disimpegno, dus camer,
camera padronale, secondo halcone, ripostiglic, 2 hagn

LOCALITA Noce - Pescarcla
STATO Buone condizioni
CONSISTENZA mq. 120

PREZZO RICHIESTO £..269.000 VALORE UNITARIO €. 2491 / mq.
FONTE FELSINA REAL ESTATE
Rif. n. 6 Data: Settembre 2025 ]
OGGETTO Appartamento al 3 piano con ascensore composio da ingresso, sala

coR terrazza, cucina abitabile, con terrazza, disimpegno, due camere
matrimoniali, doppi servizi e cantina a1 piano seminterrato.

LOGALITA Via della Beverara
STATO Buone condizioni
CONSISTENZA mq. 120
PREZZO RICHIESTO €..325.000 YALORE UNITARIO €. 2.708 /mq.
FONTE UNICASA Immaobiliare
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Rif. n. T Crata: Settembre 2025
OGGETTO Appartamento al 2" piang in piceola palazzina in bucno stato
composto da sala, cucima abitabile, 2 camere matrimonialk, hagno,
balconi,
LOCALITA Via Darwin
STATO Bucone condizioni
CONSISTENZA my. 100
PREZZO RICHIESTO €..250.000 VALORE UNITARIO €. 2.500 f mq.
FONTE Agenzig Stefania Campani
Hif. n. 8 Data: Settembre 2025
OGGETTO Quadrilocale al gquarto piano all'inteme di palazzina con 2 ascenson.
Buone candiziani di manutenzione,
LOCALITA MNoce - Pescarola
STATOD Buone condiziani
CONSISTENZA, mg. 108
PREZZO RICHIESTO £, 268,000 VALORE UNITARIG £. 2.490/ mq.
FONTE TEMPOCASA Bologna Zanardi

Rif.n. 9 Data: Sottembre 2025

OGGETTO Appartaments at primo prano su rialzato composto da ingresso, sala,
cucina semi-abitabile, tre cameare da letto, doppi sarvizi & due balconi.

LOCALITA Moce - Pescarola
STATO Buone condizioni
CONSISTEMNZA mq. 121
PREZZO RICHIESTO £..290.000 VALORE UNITARIO €. 2397 / mq.
FONTE Unicredit
Rif. n. 10 Data: Setiembre 2025
OGGETTO Apparfamento al piano secondo con  ascensore, coslituile da

ingresso, soggiomo, cucina abitabile, logqia, disimpegno, tre camere
tig letta, due bagni, ripostiglio, cantina e garage a parie.

LOCALITA’ MNoce - Pescarola
STATO Buone condizioni
CONSISTENZA mq. 110
PREZZ(O RICHIESTO €..294.000 VALORE UNITARIO €. 2.7T18/ mq.
FONTE Agenzia casa dei professionist

Per quanto sopra elencato, si rileva che si trafta di proposte che nen hanno ancora
trovato un acquirente, quindi la richiesta rappresenta una mera aspettativa non ancora
concretizzata. E possibile che, in fase di trattativa, i valori pid alti vengano ridotii tramite

Lno "sconts traftativa.”
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>

5i ritiene necessario apporiare un corvettivo, adattando il valore rilevato con un
coefficiente che considert Ia differenza tra la richiesta iniziale e I'effettivo prezzo stabilite
in sede di contratto. Al momento, To "sconto trattativa” nel settore residenziale di Bologna

é pari a circa il £%. Uno sconto superiore difficimente permette di concludere |a
trattativa. Il risultato delle operazioni & riportato nella tabelia che segue
Valore
. Walore Sconto Bl
RE | itaio | ratiaiva | SN B
ragguagliato 8g nEg
1 2958 | 085 2.810 - Ay -
2 2850 085 2.708 = i
3 2451 .95 2.328 =i whms
4 2.750 0,95 2513 §3 485",
5 2.491 0,95 2.366 Sizc 48 B
B 2708 | 095 2.573 3.4, 25
7 2,500 0,95 2.375 - SR
B8 2490 0,95 2,366 &
& 2.397 0,95 2277 i d o a
10 2718 0,95 2.582 e )
meadia 2.500

~Inoitre, come da prassi, dai comparabili assunti si scartano quei canoni che si
':"dISCDStEI'IG di una percentuate supefiore a circa il 10% rispetto alla media. Nel caso in

! esame l'unico valore che supera del 10% & il n. 1, che pertanto si esclude.

La nuova tabella é la seguente

Rif Valore Sconto :1?,::;
) unitaric trattativa .
ragguagliato

i 2.850 0,85 2.708
3 Z.451 0,95 2,328
4 2.750 0,95 2813
) 2.491 0,85 2,366
5 2708 0,95 2.573
i 2.500 085 2375
B 2490 2,85 2,266
9 2.397 0,85 2277
10 2.718 0,85 2.582
media 2465

Il valore unitaric medio delte ricerche di mercato & quindi pari a 2.465 €. /ma.

Prezzi desunti dagti atti di compravendita

Dalla consultazione dei corrispettivi dichiarati nelle transazioni immobiliari a titclo
onerosc negli ultimi mesi tramite controllo delle registrazioni degli atti di compravendita e
stato reperito quanioc segue.
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VALORI IMMOBILIARI DICHIARATI NEGLI ATTI DI AVWENUTA COMPRAVENDITA

Rif. 1 | Data rogito: Destinazione: Cat. catastale: Af3
Gennaio 2024 Residenziale Zona OMI: D9
Superici in mg, SLY Prezzo £/,
| Sup. ragguagliata | 9200 | 6,00 88,00 | 215.000.00 2,194
Fonte: Conservatoria def registrt immobilian
Rif. 2 | Data rogito:; Destinazions: Cat. catastale: Af3
Febbraio 2024 Residenziale Zona OMI: 09
Supetfici in my. SLy Prezzo €./mdg.
Sup. ragguagtiata { 112,00 | 6,00 118,00 | 2406.000,060 2.034
Fomte: Consenvatoria dei registri irmmobilian
Rif. 3 | Data rogita: Cestinazione: Cat. catastale: A/3
Giugno 2024 Residenziale Zona DMI: D8
Supertici in my, SLV Prezzo €./mq.
Sup. ragguagliata | 89,00 | 0,00 96500 | 270.000,00 2.727
Fonte: Conservatoria dei registri immobiliari
Rif. 4 | Data rogito: Destinazione: Cat. catastale: A/J
Ottobre 2024 Residenziale Zona OMI: DY
Superfici in mq. 5Ly Prezzo €./mq.
Sup. ragauagliata | 114,00 | 8,00 120,60 | 275.000,00 2.202
Fonte: Conservatoria def registri immobiliari
; Rif. 8§ | Data rogita: Destinazione: | Cat. catastale: A3
| Dicembre 2024 Residenziale ] ) | Zona OMI: D9 .
N % Superfici in m _| StV | Prezzo | €/mq. |
&Up ragguagliata | 8200 | (Im 00 | 102,00 | 240.000,00 2.353
Fonte: Conservatoria d dei regas!r‘r J{ﬂﬂa_!}_f.f.'an - - o
Rif. 6 | Data rogita: Dastinazione: Cat. catastale: A/3
Dicembre 2024 Residenzizle Zona OMI: D9
Superfici in mq. SLY Prezzo £./myg.
Sup. ragguagliata | 74,00 | (.00 74,00 211.000,00 2851
Fonte: Conservatoria def registr immaoabiliari
Rif. 7 | Data roqgita: Brastinazicne: Cal. catastale: A/3
Marzo 2025 Residenziale Zona OMI: 08
Superici in myq. SLY Prezzo €./mq.
Sup. ragguagliaia | 91,00 | 0,00 91,00 225.000,00 2.736
Forte: Conservatoria def registii immobiliari
' Rif. & | Data rogito: | Destinazione: | Cat. catastale: A/3
Marzo 2025 | Residenziate | Zona OMI: D9
Superfici in mg. ’7&&\5’_ P‘re:*m [ €img.
 Sup. ragguagliata | 9900 | 600 105,00 | 215.000,00 |  2.048

| Fonte: Conservatoria dei registri immobiliari

Il valore unitario medio degli atti di compravendita & quindi pan & 2.404 €. /mg.

Le indagini dirette sia presso gli operatori immobiliari sia presso il servizio di pubblicita
immobiliare finakzzato 3 rendere pubblict gil attt con 1 quali si trasferisce la proprietd o si
gostitviscono, madificano od estinguono i dintti reali su beni immebili hanne confermato
sostanzialmente i valori riportati dai borsini immobiliari.
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VALORI DI RIFERIMENTO

Quale base per il calcolo sono siate considerate le superfici degli ambienti che
gostituiscono ciascuna unitd immobiliare, come risuttanti dai rilievi eseguiti. (Superficie
commerciale comprensiva sia delia superficie calpestabile che delle murature interne ed

esterne di pertinenza, come in uso nel mercato di compravendita immobiliare).

La media delle diverse indagini eseguite conducono ai seguenti valori:

Qsservatorio FIAIP — edizione 2025 Bologna 2.400 €. /mq.
Osservatoric OMI Agenzia delle Entrate 2.275 €. /mq.
Indagini dirette sul mercato 2.485 €. /mq.
Indagini dirette transazioni utimi mesi 2.404 €. /my.

Tenuto conto dei risultati gelle varie indagini e delte condizioni degli immabili per gli
alloggi oggetio della presente valutazione si ritiene congruo attribuire un valere unitario
pari a €. 2.100 per mq. di superficie per 'unitd sub. 14 e €. 2.150 per mq. di superficie
per I'unita sub. 15. { posti auto vengono valutati “a corpo” in 8.000 €. / cadauno.

1 valori indicati, un po’ inferiori la media, considerano la vicinanza a cabina primaria e
tralicci elettrici che generalmente comporta una diminuzione del valore degli immobili, a

Slcausa della preoccupazione per la sicurezza e l'impatto visivo, i potenziall acquirenii o ghi

affittuari potrebbero essere meno propensi ad acceftare immobili vicini a centrali
eleitriche, rendendo pit difficile fa vendita o laffitto.

Considerano inoltre i costi per eliminare umidita ascendente alla base delle murature
tramite fori nel muro e iniezione di resing o altri metodi equivalenti quali la formaziene di
intonaci deumidficant.

11 - DETERMINAZIONE DEI VALORI DEGLI IMMOBILI

Per ottenere i valori delle singole unitd immobitiari & stata eseguita la maltiplicazione

della superficie commerciale con il valore unitario: i conteggi sono riportati di seguito.

Lirita immobifiare Supetficie Valore unftario Valore
commerciale deftimmobife
Appartamento sub. 14
Piani terra e primo mg. 114 2.100 €./mq. 239.400 €.
Appartamento $ub. 15 1 mq, 88 2.150 €./mq. 189.200 €.
Posto auto sub. 33 Valutazione “a corpo” 8.000,00 €.
Posto auto sub. 34 Valutazione “a corpo” 8.000,00 €.
Posto auto sub. 35 Valutazione "a corpo” 8.000,00 €.
. Totale 452.600 €.
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La stima & da considerarsi a corpo & non a misura; le operazioni di catcolo della consistenza
e del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento hanno un significato indicative.

12 - CONCLUSIONI E INDICAZIONI

A chiusura della presenta relazione si riportanc in sintesi le conclusioni cui si & pervenuti.
In seguite allincarico ricevuto lo scrivente ha rilevato le caratienistiche, le condizioni e ia
cansistenza del bere.  Alla luce di quanto in precedenza riportato sono stafi determinati
i valori del beni come segue.

¥+ Appartamento sub. 14 = int. 1 € 239.400
v Appartamento sub. 15 =int. 2 € 189.200
v Posto auto sub. 33 €. 8.000
v Posto auto sub. 34 €. B.000
v Posto auto sub. 35 €. 2.000

e cosl per un totale di €. 452.600 {guro guattrocento-cinguantague-mila/800;).

Si evidenzia inolire quanto segue:
\,\ I. & necessario pradurre FAttestato di prestazione energetica (Ape) da parte di soggefto
- certificatore accreditato dalla Regione e registrato nel sistema telematice "S.A.C.E. -
Sistema certificazione energetica degli edific”

:-|'....._.-
Ulteriori precisazioni. CE}/

. La presente perizia di stima & stata redafta in base al criterio comparativo,
considerando sia gli immobili nef complesso che le caratieristiche delle singole
unita.

Il. Y valore dei giardini esclusivi & compresa in guello complessivo degli alloggi

. |l valore dell'area circostante gli edifici si intende riflessa in quello dei fabbricati.

Iv. |l valore unitaric di riferimento tiene conto delle caratteristiche estrinseche ed
intrinseche del bens

V. La presente relazione fecnica & perizia di stima & siata redaita secondo i criter
di ordinarieta e deve intendersi valida e aftendibile al momento attuale: in futuro
potrd essere oggetto di revisione in relazione alla tendenza dei mercati
immobiliari e/o variazioni di fatiori oggettivi @ soggettivi.

V1. la stima & a corpo & non a misurg; le operazioni di calcolo della consistenza e del
relativo prodotto con il valore unitarfo di riferimente hanno un significato

puramente indicativo, poiché ii pil: probabile valore scaturisce da considerazioni
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comptessive e compensative di tutio quanto lo scrivente ha osservato e rilevato,
anche eventualmente non riportate in perizia,
Con quanto esposto si ritiene di aver compiutamente assofto Vincarico conferito e siresia a
disposizione per eventuali chiarimenti inerenti il presenie elaborato.

Bulognaﬁ;seﬁembr& 2025
ECNI
. TECNICC INCARICATO Geom. DONATO TINARI
om. Dgnato Tinari via Don Guanelia n, 11
y/ } ] 1/ 40141 Bologna

13 - ALLEGATI

+ documentazione calastale {visure, mappe, planimefrie)
« siralcio progetto P.G. 108.198/2004
s documentazione fotografica
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CRON. N /é{/ﬁ?j 2

"y
;3%‘ NS

7 5 TRIEUNALE DI FERRARA
</
/. —
L'anno N2 o245 il mesedi //?/’VWA’N/ ilgiomo -77 7 alleore /g &O
davanti al sottoscritto funzicnario Dott Z Clalerds 8 L W , & comparso

il Sig. Geom. TINARI DONATO natofa Guardiagrele (GH] il 08 gennaic 1958 con studic in

Bologna — Via Don Luigi Guanella n. 11 — provincia Bologna

della cut identita sono certo

¥ Perconoscenza dirstta

% Identificato mediante carta d'identitd n. CA78394U1J rifasciata in data daf Sindaco def Comune di
Bologna in data 02 gennaic 2025

¥ identificato mediante patente df guida n. rilasciataindata "~ dal Prefalto
e}

» Ideniificatc mediants Passaporta n. — rifesciato in data — dal
Questare di —

Il quale chiede di asseverare con giuramenta la suesteea perizia.

Il comparse viene ammonito ai sensi di iegge circa lmportanza del giuramento, e quindi givra
pronunciando in piedi le seguenti parole:

“Giuro di aver bane e fedeimente proceduto allincarico affidatomi al solo scopo di far conoscere /a
verita”

Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge
(1.

Letto, confermato e sottoscritto.

_ﬁ?;m?‘? /"757“&4/

NOTA BENE: L'ufficio non assume alcuna responsabilita per quanto riguarda il contenuto

delia perizia asseverata con il giuramento di cui sopra.

IL FUNZIONARIO GIUDIZIARIO.-
/ W FUNZIONA r-:itT o

(R.D. 13661922, D.P.R. 396/2000, L. 445/2000). e W*
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