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c.f. MNT NRC 62C10 G535X ● P. I.V.A. 01007470337 ● N. 739 Ordine degli Ingegneri della Provincia di Piacenza 

 

 

 

   1 .  P R E M E S S A  

 
La Spett.le Città di Imperia, con Determinazione dirigenziale n. 0291 del 09/03/2021 avente per oggetto 
“Approvazione disciplinare di incarico e finanziamento per la redazione di stima relativa ad un complesso 
industriale dismesso - affidamento all’ing. Montanari Enrico – CIG: ZF230DC6C7”  incaricava il sottoscritto per 
la stima dei beni in oggetto. 
 

- Per adempiere all’incarico, veniva trasmessa allo scrivente documentazione catastale ed urbanistica. 

- Dopodiché chi scrive effettuava ulteriori accertamenti relativi alle previsioni urbanistiche del PRG del 

Comune di Imperia. 

- Eseguiva inoltre indagini sulla commerciabilità dei beni oggetto di valutazione, al fine di determinare il 

valore di stima degli stessi. 

In particolare, la situazione attuale del mercato immobiliare veniva approfondita tramite indagini dirette 

(relativamente al riscontro dei prezzi attualmente richiesti per beni similari), mediante indagini documentali 

(Valori OMI) ed analisi relative ai prevedibili costi di costruzione (con riferimento ad iniziative immobiliari 

similari). 

Dopodiché il sottoscritto ing. Enrico Montanari, con studio in Via San Donnino, 14 a Piacenza, iscritto 

all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Piacenza al n. 739, nella qualità di tecnico incaricato si pregia 

relazionare quanto segue. 

 

 

 

   2 .  A N A L I S I  D E L L ’ I N C A R I C O  

 

L’incarico conferito al sottoscritto consiste nel determinare il valore di stima dei beni immobiliari in oggetto alla 

data attuale.  

La valutazione consiste, quindi, nel fissare detti beni, attribuendo agli stessi, in base ai fattori che li 

caratterizzano, il più probabile valore di stima alla data odierna. 

Resta inteso che per quanto riguarda i beni di cui trattasi, considerate le caratteristiche, la tipologia, le 

consistenze, le varie previsioni urbanistiche degli stessi, non è affatto agevole reperire dati riferiti a recenti 

compravendite per beni similari ed è stato pertanto applicato il criterio del “Valore di trasformazione” 
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   3 .  C O M P O N E N T I  O G G E T T O  D E L L A  V A L U T A Z I O N E  

 

Le componenti della valutazione risultano essere le seguenti: 

 

Area Industriale Dismessa “ex Raffineria Sairo”  

 

Nei paragrafi seguenti verranno quindi analizzate le singole componenti, al fine di determinarne il valore di 

stima alla data attuale. 

 

 

   3.1.  DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI VALUTAZIONE  

 

Trattasi di porzione di un più ampio complesso industriale dismesso che insiste su un’area di complessivi 

catastali mq 5.238,00 - di cui mq 2.256 di proprietà del Comune di Imperia e mq 2.982 di proprietà di “Imperia 

Sviluppo srl” - prospettante lungo la Via San Lazzaro a Imperia, di cui .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDIVIDUAZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE OGGETTO DI STIMA 

 

Il complesso presenta le seguenti ulteriori consistenze complessive, desunte dalla documentazione 

urbanistica per l’ottenimento della “Autorizzazione Ambientale” per intervento di recupero e riutilizzo funzionale 

dell’ex area industriale dismessa “EX RAFFINERIA S.A.I.R.O.” trasmessa allo scrivente 

 

- Superficie lorda (Sp)     = mq    4.439,59; 

- Volume (V)                    = mq  20.792,31; 

- Superficie coperta (Sc) = mq     2.295,03     
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   3.2.  DATI CATASTALI  

 

Il compendio immobiliare di proprietà di “Imperia Sviluppo srl” risulta così censito: 

    

Catasto Terreni del Comune di Imperia – Sezione L Porto Maurizio 

 

Area di enti urbani e promiscui 
 

Dati identificativi e di classamento: 

 

      Dati identificativi Dati di classamento 

fgl. mapp. sub. Qualità Cl.           Sup. Reddito  
ha     are        ca R.D.  R.A.  

4 1.644 - ente urbano -  29 82 - - 

 

 

 

 

Catasto Fabbricati del Comune di Imperia – Sezione PM 

 

Intestazione e titolo: 

- IMPERIA SVILUPPO SRL con sede in Imperia, c.f. 01248370080, proprietà per 1/1 
 

Dati identificativi e di classamento: 
 

Dati identificativi Dati di classamento 

Fgl. Mapp. Sub. Z.C. Cat. Cl. Cons. Rendita 

4 1644  1 D/1 - - euro 17.395,160 

Indirizzo: Via San Lazzaro snc; piano S/1-3 
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   3.3.  CLASSIFICAZIONE URBANISTICA  

 

L’area in cui ricade il compendio di cui trattasi è individuata nel Piano Regolatore Comunale (PRG) del Comune di 

Imperia come Zona Soggetta a Piano Attuativo SUA 114  
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   3.4.  INTERVENTO DI RIQUALIFICAZIONE  

 

3.4.1. Dati urbanistici del progetto 

 

Risulta dalla documentazione analizzata dallo scrivente che la Regione Liguria con Deliberazione n. 1694 del 

16/12/2008 e con contestuale rilascio dell’Autorizzazione Paesaggistica art. 159 del D.Lgs n. 42/2004 abbia 

approvato il SUA per la riqualificazione dell’area ex Raffineria SAIRO. 

 

Tale SUA prevede la realizzazione di un Incubatore di Impresa all’interno dell’area ceduta al Comune di 

Imperia e una Residenza Turistico Alberghiera  con annessa ampia area Commerciale nell’area di proprietà 

Imperia Sviluppo, oltre a posti auto interrati e opere di urbanizzazione del contesto. 

 

Risulta peraltro che la SUA di fatto non abbia avuto alcun seguito e che l’area non sia stata oggetto di alcun 

intervento, se non quelli di bonifica. 

 

I principali dati progettuali relativi all’Autorizzazione Paesaggistica, desunti dalle tavole progettuali trasmesse 

allo scrivente, sono i seguenti    

 

Situazione Attuale 

 superficie del comparto = mq    5.296,80; 

 Superficie lorda (Sp)     = mq    4.439,59; 

 Volume (V)                    = mq  20.792,31; 

 Superficie coperta (Sc) = mq     2.295,03     

 

Stato finale di progetto (in corsivo sono riportate le porzioni NON oggetto della presente valutazione) 

1. Incubatore Imprese :     Sp = mq 2.536,51  – V = MC 10.884,58; 

2. Unità Turistico-ricettiva  Sp = mq 4.737,35  – V = MC 14.551,62; 

3. Commerciale                 Sp = mq 1.594,83  – V = MC   5.282,94; 

4. Posti auto interrati         Sup. mq (priv. Mq 4.052,54 + pubbl. mq 3.012,61) = mq 7.965,15   

                                             n  = 286, di cui privati n. 158 e pubblici n. 128     

 

Sono inoltre previsti n. 54 posti auto esterni, oltre a ulteriori n. 14 di pertinenza dell’intervento pubblico.   

 

Il progetto di cui all’Autorizzazione Paesistica prevede, in sintesi, la realizzazione di due edifici in linea. 

Il primo (che non forma oggetto della presente valutazione), è destinato a “incubatore di imprese”, di 

complessivi mq  2.536,51 ed elevato  a cinque piani fuori terra, da realizzarsi a cura e spese del Comune di 

Imperia. 

 

Il secondo edificio – oggetto di stima - è previsto in parte a destinazione Unità Turistico Ricettiva, di 

complessivi mq 4.737,35 e posto su 5 piani fuori terra e in parte a destinazione commerciale, di complessivi 

mq 1.594,83 e occupante due piani fuori terra. 

 

Sono inoltre previsti n. 286 posti auto interrati, di cui n. 158 posti auto di pertinenza privata, su tre piani 

interrati e di complessivi mq 4.052,54 e n. 128 posti auto di pertinenza pubblica, di complessivi mq 3.012,61 e  

su due piani interrati. 
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Nota: Sulla scorta di quanto previsto dalla Legge Regionale n. 23 del 29/11/2018 è peraltro ammessa variante 

allo strumento urbanistico. Infatti: 

 

  Art. 1 

(Finalità e ambito di applicazione) 

1. La Regione, al fine di favorire il miglioramento della qualità ambientale, paesaggistica, architettonica e 

sociale del tessuto edificato, individua la rigenerazione urbana quale alternativa strategica al consumo di 

nuovo suolo e detta, con la presente legge, disposizioni per favorire la rigenerazione di ambiti urbani in 

condizioni di degrado urbanistico e edilizio…. 

 

Art. 2 

(Individuazione degli ambiti urbani in condizioni di degrado urbanistico ed edilizio) 

Per le finalità di cui all’articolo 1, comma 1, il Comune, anche su proposta di altri soggetti pubblici o privati, può 

individuare nel proprio territorio gli ambiti urbani in condizioni di degrado urbanistico ed edilizio che richiedono 

interventi di rigenerazione urbana, architettonica, sociale, ambientale o di deimpermeabilizzazione dei suoli, in 

quanto ambiti caratterizzati, anche alternativamente, da: 

a) ………; 

b) presenza di edifici o di complessi di edifici abbandonati e aree libere intercluse, da recuperare o riusare per 

le funzioni previste dall’articolo 13, comma 1, lettere a), b), c), d), f) e g), della legge regionale 6 giugno 2008, 

n. 16 (Disciplina dell’attività edilizia) e successive modificazioni e integrazioni; 

c) presenza di edifici o di complessi di edifici caratterizzati da obsolescenza statica, tecnologica, energetica e 

funzionale; 

d) presenza di aree urbane connotate da fenomeni di marginalità economica e sociale o da criticità ambientali. 

 

Art. 3 

(Tipologie degli interventi per la rigenerazione urbana) 

1. Negli ambiti urbani individuati ai sensi dell’articolo 2 possono essere previsti i seguenti interventi: 

a) mutamenti di destinazioni d’uso, anche con opere edilizie, comportanti il passaggio tra le categorie 

funzionali di cui all’articolo 13, comma 1, lettere a), b), c), d), f) e g), della l.r. 16/2008 e successive 

modificazioni e integrazioni, finalizzati all’introduzione di funzioni attrattive o di interesse collettivo che 

rivitalizzino l’ambito urbano; 

b) interventi sino alla ristrutturazione urbanistica e interventi di nuova costruzione, relativi a edifici o complessi 

di edifici, comprese le eventuali aree libere intercluse, finalizzati a favorire: 

1)……; 

2)……;; 

3) la realizzazione di complessi produttivi, turistico-ricettivi, industriali, artigianali, direzionali, commerciali, per 

autorimesse, rimessaggi e servizi, caratterizzati da modalità e tecniche costruttive innovative a basso 

consumo energetico anche con impianti di cogenerazione, impianti centralizzati per la gestione del ciclo delle 

acque, con contestuale realizzazione di servizi di interesse collettivo e per il verde urbano; 

 

Nota: Risulta che il consiglio comunale di Imperia di recente abbia approvato un progetto di riqualificazione 

dell’area “ex Sairo” proposto dal Comune. La pratica parteciperà al bando governativo per la qualità 

dell’abitare. 
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   3.5.  CRITERIO DI STIMA 

 

Trattandosi di aree ove il PRG vigente prevede l’edificazione di un complesso immobiliare di dimensioni 

ragguardevoli e a destinazione “mista” (commerciale/ricettivo) risulta di difficile applicazione un criterio 

sintetico comparativo che tenga in conto di prezzi di mercato per beni analoghi (ovviamente mancano 

riferimenti significativi per aree aventi tali caratteristiche). 

 

Pertanto, non essendo possibile formare una scala di valori noti a cui fare riferimento, si è adottato il 

procedimento analitico ricorrendo al valore di trasformazione.  

 

Tale valore deriva, in estrema sintesi, dalla differenza tra il valore di mercato del prodotto edilizio finito ed il 

suo costo di costruzione complessivo.  

 

Avremo pertanto: 

 

Valore area = 
Vm – (Kc + Op + Ov + Of + P) 

(1 + r)n 

 

Ove: 

 

Vm = valore di mercato delle porzioni immobiliari da realizzare; 

Kc = costi di costruzione; 

Op = oneri professionali; 

Ov = oneri vari; 

Of = oneri finanziari; 

P = profitto; 

r = saggio di remunerazione atteso dal promotore immobiliare; 

n = numero di anni necessari a procedere alla trasformazione. 

 

Nel paragrafo seguente sono stati determinati tutti gli elementi adottati per la stima dell’area di cui trattasi. 

 

Si precisa che gli immobili attualmente esistenti e che insistono sull’area di cui trattasi costituiscono di fatto un 

pendizio, in quanto soggetti a demolizione per consentire la iniziativa di trasformazione del compendio. 

 

Di tale onere lo scrivente terrà in conto nella valutazione del compendio immobiliare, come più avanti riportato.   
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   3.6.  STIMA DEL VALORE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE  

 

Vengono di seguito individuate le varie componenti adottate per procedere ad individuare il valore dell’area di 

cui trattasi. 

 

 

C.6.1. Consistenza commerciale delle porzioni immobiliari da realizzare 

 

Come evidenziato al paragrafo C.4., il progetto - fornito dalla cliente - prospetta la seguente ripartizione delle 

componenti immobiliari di pertinenza di Imperia Sviluppo srl che costituiranno il complesso edificato : 

 

Intervento 

privato 

Superficie lorda unità turistico ricettiva mq 4.737,35   

Superficie lorda commerciale mq 1.594,83   

Posti Auto  n. 158 
   

 

Le superfici sopra individuate fanno riferimento alla Sp (superficie lorda). 
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3.6.2. Determinazione del probabile valore di mercato delle porzioni immobiliari da realizzare (Vm) 

 
Per la determinazione del probabile valore di mercato di beni immobiliari, lo scrivente ritiene che il procedimento 
di stima più consono sia quello sintetico comparativo. 
Si reputa infatti che la via diretta sia la più obiettiva ed immediata in quanto consente, attraverso la conoscenza 
dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale riscontro con il mercato che, in ulteriore analisi, 
è il punto di riferimento del valore di qualsiasi bene. 
 
Si riportano a seguire le risultanze delle verifiche e dei riscontri effettuati dallo scrivente. 

 

 

 PREZZI CORRENTI DI MERCATO  

 

Al fine di verificare l’analisi dei valori di mercato correnti all’attualità per immobili similari a quelli in progetto, lo 

studio dello scrivente ha approfondito la situazione attuale del mercato immobiliare con particolare riferimento 

alle realtà immobiliari presenti in zona. 

 

1) VALORI OMI 

Per la zona B3 in cui è ubicato il compendio immobiliare di cui trattasi sono riportati i seguenti prezzi unitari: 

 

Commerciale : Negozi – stato manutentivo normale – minimo €/mq 900,00 / max €/mq 1.800,00.- 

Posti Auto coperti - stato di manutenzione normale – minimo €/mq 1.500,00 / max €/mq 2.000,00.- 

 

2) STIMA Valore di mercato complesso immobiliare “ex Caserma Vigili del Fuoco”  

L’agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di Imperia ha di recente svolto una stima analitica, applicando 

il medesimo criterio estimativo seguito dallo scrivente, relativamente ad un importante bene “ex Caserma dei 

Vigili del Fuoco” sito in Comune di Imperia in posizione non distante rispetto all’oggetto della presente. 

   

Tale valutazione peraltro si è rivelata corretta, in quanto il bene è stato successivamente alienato ad un prezzo 

del tutto in linea con il valore di stima. 

 

Detta valutazione peraltro è stata resa pubblica ed è agevolmente reperibile on line. 

In sintesi conclusiva, con riferimento a quanto di interesse in questa sede, l’Agenzia delle Entrate attribuisce i 

seguenti valori di stima    

 

 Valore unitario di mercato in c.t. della porzione a destinazione commerciale “negozi” pari a €/mq 

2.100,00.-; 

 Valore unitario di mercato in c.t. della porzione a destinazione commerciale “box” pari a €/mq 

1.900,00.-; 
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 Ulteriori indagini  
 

Anche la semplice ricerca dei beni immobiliari posti alla vendita e reperibili “on line” ha portato risultanze 

sostanzialmente in linea con i valori sopra riportati.  

 

I prezzi unitari delle unità a destinazione negozio, nelle zone limitrofe a quella di cui trattasi, sono 

indicativamente compresi fra i 1.500,00 e i 2.300,00 euro/mq, prezzi richiesti rispetto ai quali, a parere dello 

scrivente, andrà con ogni probabilità dedotto uno sconto in sede di trattativa commerciale.  

In estrema sintesi, si sono reperite on-line le seguenti proposte commerciali: 

- loc. commerciale Via Scarincio, da rivedere, mq 80, rich. € 120.000,00 = €/mq 1.500,00; 

- loc. commerciale Porto Maurizio, piccolo supermarket, mq 115, rich. € 250.000,00 = €/mq 2.170,00; 

- loc. commerciale Porto Maurizio centro, Via Garibaldi, mq 37, rich. € 85.000,00 = €/mq 2.300,00; 

- loc. commerciale Porto Maurizio fronte mare, mq 93, rich. € 200.000,00 = €/mq 2.150,00; 

 

Prezzi del tutto in linea, se non leggermente inferiori, sono stati reperiti per quanto riguarda unità a 

destinazione ufficio, nelle zone limitrofe a quella di cui trattasi, con richieste comprese fra i 1.800,00 e i 

2.030,00 €/mq (prezzi suscettibili anche in questo caso di sconto). 

     In estrema sintesi, si sono reperite on-line le seguenti proposte commerciali: 

- Viale Matteotti, Porto Maurizio, mq 413, rich. € 750.000,00 = €/mq 1.800,00; 

- Via Armelio, Porto Maurizio, mq 80, rich. € 150.000,00 = €/mq 1.875,00; 

- Via Belgraro (Oneglia), nuovo ristrutturato mq 157, rich. € 320.000,00 = €/mq 2.038,00; 

 

Per quanto riguarda infine i posti auto, occorre tenere presente che il prezzo indicato dall’Agenzia del 

Territorio deve essere ragguagliato al ribasso in quanto relativo a box auto e quindi con costi di costruzione e 

prezzi di vendita maggiori rispetto ad un posto auto in autorimessa collettiva, come nel presente caso.  

     Inoltre, in sintesi, si sono reperite on-line le seguenti proposte commerciali relative ad autorimesse: 

- Porto Maurizio Centro, Garage nuovo, mq 18, rich. € 36.000,00 = €/mq 2.000,00; 

- Via de Tommaso 21 – Porto Maurizio Centro, mq 121, rich. € 180.000,00 = €/mq 1.500,00; 

- Corso Roosvelt – Porto Maurizio centro,  mq 24, rich. € 25.000,00 = €/mq 1.041,00; 

- Via Paoletti – Porto Maurizio centro,  mq 32, rich. € 44.000,00 = €/mq 1.375,00; 
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 Conclusioni – valori di stima del bene trasformato Vm 

 

Alla luce di tutto quanto sopra riportato, applicando in questa sede un criterio estimativo relativo all’ordinarietà,  

chi scrive ritiene congrui i seguenti valori unitari suddivisi per destinazione d’uso:       

 

Unità Turistico Ricettiva euro/mq  2.100,00 

Commerciale euro/mq  2.100,00 

Posti auto euro/cad  20.000,00 

 

 

Alla luce dei valori medi di mercato sopra individuati e delle consistenze riportate al paragrafo precedente, 

viene individuato nella tabella seguente il probabile valore di mercato delle porzioni immobiliari da realizzare 

(Vm): 

 

Lotto Destinazione Cons. 

commerciali 

Valori medi unitari Valori totali 

(Vm) 

 

A Commerciale mq 1.594,83   x euro/mq 2.100,00 = euro 3.349.143,00 

 Tur. Ricettiva mq 4.737,35   x euro/mq 2.100,00 = euro 9.948.435,00 

 Posti Auto n. 158,00 x euro/cad 20.000,00 = euro 3.160.000,00 

    Sommano valore lotto A = euro 16.457.578,00 

 

 

Sommano in totale = euro 16.457.578,00 
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3.6.3. Determinazione dei probabili costi di costruzione (CT) 

 

 Costi di demolizione dei fabbricati esistenti e di smaltimento dei materiali di risulta 

 

Si espongono i medesimi costi già applicati di recente dall’Agenzia delle Entrate per quanto riguarda la 

demolizione della ex Caserma Pompieri di Imperia. 

Si precisa che tali valutazioni comprendono il costo di tutte le operazioni necessarie all’eliminazione dei volumi 

esistenti, comprensivi di noleggi mezzi speciali, trasporto e smaltimento dei materiali di risulta.  

La volumetria delle macerie derivanti dalla demolizione è stata valutata pari al 30 % della volumetria esistente 

 

Si ha pertanto: 

- Costo demolizione fabbricati = mc 10.000,00 x €/mc 15,10 = €  151.000,00; 

- Costo smaltimento macerie = mc 3.000,00 x €/mc 34,00     = €  102.000,00; 

 

Nota: non si calcolano in questa sede oneri per eventuale bonifica.   
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 Costi di costruzione superfici coperte (CSC) 

 

I costi unitari sono stati determinati assumendo quale riferimento i costi parametrici desunti dalla pubblicazione 

DEI Prezzi Tipologie Edilizie 2019, riferiti alla costruzione di edifici con caratteristiche analoghe o assimilabili. 

 

Si riporta a seguire la tabella D5 – Centro Commerciale  che riporta fra gli altri i costi unitari per la realizzazione 

dei negozi in galleria commerciale 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I costi per la realizzazione delle superfici coperte a destinazione commerciale viene quindi assunto pari a €/mq 

1.329,00.- 

Si ha pertanto: 

- Costo realizzazione porzione a dest. commerciale = mq 1.594,83 x €/mq 1.329,00 = € 2.119.529,07.- 
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Si riporta a seguire la tabella D8 – Complesso alberghiero  che riporta fra glia altri i costi parametrici a camera 

per la realizzazione di un complesso alberghiero a 4 stelle 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I costi per la realizzazione delle superfici coperte a destinazione unità Turistico ricettiva vengono così 

determinati: 

- Costo a Camera = € 95.241,00  

- numero camere previste = n. 64 

- costo complessivo = € 95,241 x 64 = € 6.095.424,00 

- Costo unitario a mq = € 6.095.424 / mq 4.737,35 = €/mq 1.286,67 

Si ha pertanto: 

- Costo realizzazione porzione a dest. U.T.C. = € 6.095.424,00 
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Si riporta a seguire la tabella H2 – Parcheggio multipiano  che riporta fra glia altri i costi parametrici a posto 

auto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I costi per la realizzazione delle superfici coperte a destinazione posto auto vengono quindi assunti pari a 

€/posto auto  12.179,00.- 

 

Si ha pertanto: 

- Costo realizzazione posti auto privati = n. 158 x €/cad. 12.179,00 = € 1.924.282,00.- 
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Si richiama infine la tabella D5 – Centro Commerciale  che riporta fra gli altri i costi unitari per la realizzazione 

delle opere di urbanizzazione. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I costi per la realizzazione delle opere di urbanizzazione – la cui consistenza viene valutata indicativamente pari 

a mq 2.500,00 (in quanto interesserà anche altre porzioni immobiliari contermini a quella di proprietà Imperia 

Sviluppo srl) vengono quindi assunti ari a €/mq 135,00.- 

Si ha pertanto:  

- Costo opere urbanizzazione = mq 2.500,00 x €/mq 135,00     = €  337.500,00; 
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I costi totali per l’edificazione dei fabbricati in oggetto, considerate le consistenze previste ed i valori unitari sopra 

individuati, risultano quindi pari a: 

 

Lotto Destinazione Cons. 

commerciali 

Costi medi unitari Costi totali 

 

A Demolizioni mc 10.000,00 x euro/mc 15,10 = euro 151.000,00 

Smalt. Macerie mq 3.000,00 x euro/mq 34,00 = euro 102.000,00 

Commerciale mq 1.594,83 x euro/mq 1.329,00 = euro 2.119.529,07 

U.T.A. camere 64 x euro cad.  95.241,00 = euro 6.095.424,00 

 Posti auto N  158 x euro/cad 12.179,00 = euro 1.924.282,00 

Urbanizzazioni mq 2.500,00 x euro/mq 135,00 = euro 337.500,00 

       

       

    Sommano costi lotto A = euro 10.729.735,07 

 

Sommano in totale per costi di costruzione = Kc  = euro 10.729.735,07 
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3.6.4. Oneri da corrispondere al Comune di Imperia  

 

Tali oneri comprendono normalmente i costi da corrispondere per: 

- urbanizzazione primaria; 

- urbanizzazione secondaria; 

- contributo riferito al costo di costruzione. 

 

Risulterebbe che a totale scomputo degli oneri di cui trattasi sia stata effettuata in passato la cessione gratuita 

dell’area di cui al mapp. 1643 a favore del Comune di Imperia. 

 

La voce “Oneri da corrispondere al Comune di Imperia” è quindi assunta pari a zero e non verrà quindi 

considerata nel computo del “Costo della trasformazione”. 

 

 

 

3.6.5. Oneri professionali (Op) 

 

Tali oneri comprendono di norma i costi per progettazione, direzione lavori, sicurezza del cantiere ed ogni altro 

costo relativo alle figure professionali coinvolte direttamente nella realizzazione dell’intervento immobiliare. 

 

L’iniziativa immobiliare di cui trattasi è ovviamente importante e richiede la consulenza di professionisti di alto 

livello professionale. 

Tenendo in conto del fatto che, di regola, in caso di importi dei lavori importanti per la individuazione degli  

onorari possono comunque essere applicate percentuali leggermente ridotte rispetto all’ordinarietà, gli oneri 

professionali vengono quindi calcolati pari all’ 8% del costo di costruzione (Kc). 

 

 

 

3.6.6. Oneri vari (Ov)  

 

Tali spese comprendono i costi relativi alla fase intermedia di vendita, quali i costi di gestione, gli oneri per la 

commercializzazione, gli oneri assicurativi, tasse ed altri costi imprevisti. 

 

Si è ritenuto congruo quantificare tali oneri pari al 5% del costo di costruzione (Kc). 
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3.6.7. Oneri finanziari (Of) 

 

Per la valutazione degli oneri finanziari che gli operatori interessati dovranno sostenere, lo scrivente ha 

elaborato un’ipotesi di piano economico-finanziario. 

 

Si riportano a seguire i criteri adottati. 

 

- Durata dell’operazione: rappresenta la velocità di “chiusura” dell’operazione. Lo scrivente ha ipotizzato un 

rientro dall’esposizione (Costo acquisto area e realizzazione del complesso immobiliare) in un periodo di 5 

anni.  

Ovviamente trattasi di ipotesi. L’operazione dovrà confrontarsi con l’andamento del mercato, con tempi 

che potranno accorciarsi o allungarsi a seconda delle vendite. Se le unità che compongono l’operazione 

verranno vendute con un buon ritmo, la durata dell’operazione si accorcerà, migliorando la redditività 

complessiva del progetto. In caso contrario, sia la dinamica reddituale che finanziaria peggioreranno. 

 

- Costo area: tale costo è stato inizialmente ipotizzato e successivamente calibrato sulla scorta di tutte le 

componenti che contribuiscono a determinare il più probabile costo di acquisto dell’area edificabile.  

 

- Costi di realizzazione dell’intervento (Kc+Op+Ov): tale costo è individuato dalla sommatoria dei probabili 

costi di costruzione (Kc), degli oneri professionali (Op) e degli oneri vari (Ov).  

L’importo totale derivante da tale sommatoria è stato ripartito secondo un ipotizzato cronoprogramma negli 

anni previsti per la  “chiusura” dell’operazione. 

 

- Rientri: tale voce rappresenta i flussi di cassa derivanti dalle vendite delle unità che compongono 

l’operazione. 

Per il primo anno lo scrivente ha ipotizzato che l’operazione immobiliare non genererà alcun ricavo. 

Nel secondo, terzo e quarto anno  si sono ipotizzate vendite e/o anticipazioni e acconti gradualmente 

crescenti di anno in anno. 

Al quinto anno, a lavori ultimati e con la possibilità di andare a rogito per tutte le unità precedentemente 

promesse in vendita, sono state previste vendite per il completo rientro dell’esposizione debitoria. 

 

- Esposizione: rappresenta l’esposizione debitoria derivante dalla sommatoria dei costi, dai quali vengono 

dedotti nel corso del tempo i vari rientri derivanti dalle vendite. 

 

- Tasso: rappresenta il tasso d’interesse medio applicabile per operazioni immobiliari di tale portata. Da 

verifiche eseguite dallo scrivente si è ritenuto congruo applicare un tasso pari al 2,5%, tenendo in conto 

che alla data attuale il tasso Euribor (Euro InterBank Offered Rate) è ai minimi storici. 

 

- Oneri finanziari (Of): vengono determinati applicando annualmente all’esposizione debitoria il tasso medio 

considerato. 
 

Si rimanda alla sotto riportata tabella per la determinazione dei probabili oneri finanziari (Of). 
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Oggetto 1° Anno 2° Anno 3° Anno 4° Anno 5° Anno Totale oneri 

finanziari 

(Of) 

Costo area 1.600.000,00  - - -  

Costi realizzazione -  5.500.000,00 5.500.000,00 1.428.199,72   

Rientri - 2.000.000,00 3.000.000,00 5.000.000,00 4.028.199,72  

Esposizione 1.600.000,00 5.100.000,00 7.600.000,00 4.028.199,72 -  

Tasso 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%  

Oneri finanziari 

(Of) 

40.000,00 127.500,00 190.000,00 62.500,00 50.352,50 470.352,50 

 

Sommano in totale 470.352,50 

 

 

 

3.6.8. Profitto (P) 

 

Lo scrivente ha considerato il profitto o utile dell’investitore in relazione ai lavori da eseguirsi, profitto che viene  

quantificato in percentuale rispetto alla sommatoria dei costi da sostenersi. 

In relazione all’intervento di cui trattasi si è ritenuto congruo applicare una percentuale pari al 15% dei costi. 

 

 

 

3.6.9. Saggio di investimento industriale (r) 

 

Trattasi del saggio di remunerazione atteso dal promotore immobiliare sulla base di quanto ordinariamente si 

rileva nel mercato edilizio. 

Il soggetto che promuove l’iniziativa immobiliare e anticipa (direttamente o indirettamente) il capitale 

finanziario per l’acquisto del primo fattore produttivo, costituito dall’area edificabile, senza la quale nessuna 

produzione insediativa può avviarsi, compie un investimento finalizzato alla futura produzione edilizia. 

Tale conversione del capitale finanziario (monetario) in capitale immobiliare, costituisce una trasformazione 

spaziale, temporale e fisica del bene, che, assumendo una nuova veste, acquista il diritto economico ad una 

remunerazione, che prende il nome di saggio di investimento industriale. 

 

Il promotore immobiliare assume in questa fase l’onere del rischio, limitatamente all’acquisto dell’area, e rende 

possibile l’avvio delle fasi successive. 

Per tale motivo gli spetta la remunerazione costituita dal saggio di investimento industriale, che copre non solo 

gli oneri di finanziamento (che come già detto può essere diretto o indiretto) ma anche gli oneri relativi 

all’attività organizzativa, ai rischi e alle prestazioni di idonee garanzie, il tutto scontato all’attualità. 

Ne consegue che il saggio atteso è costituito dal saggio di rendimento dei capitali industriali, che 

ordinariamente si rileva nel mercato edilizio, ovvero in assenza di dati certi ed attuali può essere determinato 

con riferimento al tasso di interesse finanziario additivato di un quid che compensa l’onere aggiuntivo del 

rischio e della prestazione di idonee garanzie. 

Nel caso di cui trattasi il saggio in questione è stato indicato nella misura del 4,5%, ossia si è fatto riferimento 

al tasso di interesse (2,5%) additivandolo di 2 punti. 
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3.6.10. Durata dell’operazione (n) 

 

Si suppone una durata dell’operazione che va dall’acquisto dell’area fino all’ultimazione della vendita o 

dell’affitto del complesso immobiliare. 

Trattandosi di un’area in corso di trasformazione n riguarderà il tempo necessario fino allo svolgimento delle 

seguenti attività: 

- affidamento, realizzazione, collaudo e consegna all’amministrazione comunale delle opere di 

urbanizzazione; 

- alienazione dei vari cespiti immobiliari, realizzazione degli edifici, compresa la direzione lavori, 

coordinamento della sicurezza, collaudo, accatastamento, agibilità e quant’altro. 

Chi scrive ritiene che la durata dell’operazione (n) sia determinabile in 5 anni. 

 

 

〜  ✴  〜 
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Alla luce di tutto quanto sopra, lo scrivente ha determinato nella tabella riportata alla pagina seguente il più probabile valore attribuibile al compendio di cui trattasi. 

 

Stima del compendio immobiliare in Via San Lazzaro a Imperia di proprietà “Imperia Sviluppo srl”  

    
  

 Vm   Kc   Op   Ov   Kc+Op+Ov   Of   Totale costi  
 Profitto su 

lavori   Tot K + prof  
 Differenza Vm - 

(K+prof)   Vt  

 
Lotto  

1)  Destinazione   Sup. comm.   Valori unitari   Valori totali  
  

Consistenze 
 

 Costi 
unitari  

 Costo 
costruzione   

 ulteriori costi   Importi  
 Costi a carico 

impresa   
8% 5%       15%     

r = 4,5 %                             
n = 5 anni 

 A   incubatore imprese               2.000,00                             -           1.300,00                               -                                 -                                      -                            -                            -                  

   Commerciale          1.594,83             2.100,00       3.349.143,00                1.594,83       1.329,00         2.119.529,07   demolizione           151.000,00                   

   Unità Turistico ricettiva          4.737,35             2.100,00       9.948.435,00                      64,00     95.241,00         6.095.424,00   smaltimento           102.000,00                   

   Posti auto             158,00           20.000,00       3.160.000,00                   158,00     12.179,00         1.924.282,00   urbanizzazione           337.500,00                   

           16.457.578,00           10.139.235,07             590.500,00            10.729.735.07         858.378.81         536.486,75     12.124.600,69         470.352,50     12.594.953,13       1.889.242,97     14.484.196,09          1.973.381,91    1.583.562,02  

 

 

Legenda e criteri adottati: 

 

S: superficie commerciale  

Vm: valore di mercato delle porzioni immobiliari da realizzare (sup. commerciale x valori unitari medi rilevati) 

Kc: costi di costruzione a carico dell’imprenditore  

Op: oneri professionali (8% di Kc) 

Ov: oneri vari (5% di Kc) 

Of: oneri finanziari (per la determinazione degli stessi si rimanda al paragrafo C.6.7.) 

P: profitto (12% di Kc+Op+Ov+Of) 

r: saggio di remunerazione atteso dal promotore immobiliare ; 

n = numero di anni necessari a procedere alla trasformazione  

 

Il valore attuale del compendio di “Imperia Sviluppo srl" è quindi pari a: 

 

Valore = 
Vm – (Kc + Op + Ov + Of + P) 

(1 + r)n 

 

Conclusioni: 

Il probabile valore di mercato del compendio immobiliare di proprietà di Imperia Sviluppo srl, di cui al F. 4, mapp. 1644 - viene quindi individuato dallo scrivente in un importo arrotondato pari a euro 1.580.000,00. 
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   4 .  C O N C L U S I O N I  

 

Lo scopo della presente stima è la valutazione di un’area industriale dismessa denominata “ex raffineria 

S.A.I.R.O.” al fine di un possibile esproprio della stessa. 

Il lotto, sito in Comune di Imperia alla Via San Lazzaro, è individuato catastalmente alla sezione 

censuaria Porto Maurizio al Fogli 4 – Mappale 1644 – Categoria Catastale D/1. 

Il complesso immobiliare, in stato di degrado, allo stato attuale non risulta commercialmente appetibile. 

Essendo stata rilasciata in passato una Autorizzazione Paesistica che prevedeva la trasformazione di 

beni a destinazione commerciale e ricettivo, il valore di mercato è stato determinato tramite il procedimento 

indiretto basato sul valore di trasformazione. 

Si precisa inoltre quanto segue: 

- la stima è riferita all’attualità; 

- la stessa è stata redatta sul presupposto che il compendio, alla data del trasferimento, sia esente da 

qualsiasi peso, servitù, vincoli vari e che rispetti le norme vigenti in materia urbanistica ed ambientale; 

- i dati relativi alle consistenze sono stati desunti dalla documentazione analizzata dallo scrivente. 

 

 

Alla luce di tutto quanto sopra indicato, lo scrivente ing. Enrico Montanari, nell’ambito della tolleranza 

estimale ordinariamente accettata per le valutazioni immobiliari, attribuisce al lotto in oggetto il seguente più 

probabile valore di mercato, stimato in  
 

€ 1.580.000,00.- 
(euro unmilionecinquecentoottantamila/00) 

 
Chiusa la presente a Piacenza in data 11 marzo 2021 
 
L.C.S. 

Il Tecnico Incaricato 
 

(ing. Enrico Montanari) 

 
 

Allegati: 

1) Estratto di mappa catastale 

2) Visura Catastale 

3) Planimetria generale stato di fatto 

4) Planimetria generale stato di progetto SUA 144 – approvato 2008 

 

 

 

 



Comune di Imperia (cart. pubblica)

Scala 1:1000 (A3)



Direzione Provinciale di Imperia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 01/02/2021 - Ora: 08.24.20

Visura per soggetto Visura n.: T8339 Pag: 1

limitata ad un comune
Situazione degli atti informatizzati al 01/02/2021

Dati della richiesta Denominazione: IMPERIA SVILUPPO SRL
Terreni e Fabbricati siti nel comune di IMPERIA ( Codice: E290) Provincia di IMPERIA

Soggetto individuato IMPERIA SVILUPPO SRL con sede in IMPERIA C.F.: 01248370080

1. Unità Immobiliari site nel Comune di IMPERIA(Codice E290) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da
1 PM 4 1644 1 D/1 Euro 17.395,16 VIA SAN LAZZARO SNC piano: S1-3;

VARIAZIONE del 27/12/2007 protocollo
n. IM0215460 in atti dal 27/12/2007
RETTIFICA R. C. PROPOSTA (n.
11230.1/2007)

Notifica

Immobile 1: Notifica: effettuata il 08/01/2008 con prot. n. IM0215462/2007 del 27/12/07

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 IMPERIA SVILUPPO SRL con sede in IMPERIA 01248370080* (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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